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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktiviteter er udlejning og drift af den af selskabet ejede ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat blev et overskud på 112 t.kr. imod et overskud på 500 t.kr. sidste år.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Da selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi, er der en naturlig usikkerhed i forbindelse hermed.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de be-

løb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes efter faktureringsprincippet. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter

og rabatter i forbindelse med salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter

regnskabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der ejendomsomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår

endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver samt vedligehold vedr. ejen-

domme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-

somhedens medarbejdere.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder består af renteomkostninger mv. fra gæld til tilknyttede

virksomheder.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den

del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer

direkte på egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra

de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommen er omfattet af reglerne for Grundejernes Investeringsfond. Indestående hos Grundejernes Investe-

ringsfond indregnes i balancen under andre tilgodehavender. Der hensættes ikke til forpligtelsen til fremtidig

vedligehold. Dette er oplyst under eventualforpligtelser.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Under andre tilgodehavender indregnes indeståender hos Grundejernes Investeringsfond. Dette tilgodehavende

er forbundet med restriktioner i henhold til anvendelsen, da dette kun kan bruges til forbedringer eller vedlige-

hold af ejendommen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter forudbetalt leje.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Bruttofortjeneste 435.498 482.632

Personaleomkostninger 1 (160.125) (159.000)

Driftsresultat 275.373 323.632

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (75.287) (73.170)
Resultat af ordinære aktiviteter før dagsværdiregulerin-
ger og skat 200.086 250.462

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme (53.478) 398.000

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 146.608 648.462

Skat af ordinært resultat 2 (34.787) (148.706)

Årets resultat 111.821 499.756

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 111.821 499.756

111.821 499.756
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 11.974.000 12.005.000

Materielle anlægsaktiver 3 11.974.000 12.005.000

Anlægsaktiver 11.974.000 12.005.000

Andre tilgodehavender 6.227 8.986

Tilgodehavender 6.227 8.986

Likvide beholdninger 0 1.000

Omsætningsaktiver 6.227 9.986

Aktiver 11.980.227 12.014.986
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 800.000 800.000

Overført overskud eller underskud 6.788.250 6.676.429

Egenkapital 7.588.250 7.476.429

Udskudt skat 1.511.415 1.516.437

Hensatte forpligtelser 1.511.415 1.516.437

Deposita 249.659 240.076

Modtagne forudbetalinger fra kunder 215.138 199.555

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.209.774 2.365.755

Skyldig selskabsskat 39.809 59.228

Anden gæld 166.182 157.506

Kortfristede gældsforpligtelser 2.880.562 3.022.120

Gældsforpligtelser 2.880.562 3.022.120

Passiver 11.980.227 12.014.986

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 800.000 6.676.429 7.476.429

Årets resultat 0 111.821 111.821

Egenkapital ultimo 800.000 6.788.250 7.588.250
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Noter
Noter

2015
kr.

2014
kr.

1. Personaleomkostninger
Gager og løn 160.125 159.000

160.125 159.000

2015
kr.

2014
kr.

2. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat 39.809 59.228

Ændring af udskudt skat (5.022) 89.478

34.787 148.706

Investerings-
ejendomme

kr.

3. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 3.295.838

Tilgange 22.478

Kostpris ultimo 3.318.316

Opskrivninger primo 8.709.162

Tilbageførsel af opskrivninger (53.478)

Opskrivninger ultimo 8.655.684

Regnskabsmæssig værdi ultimo 11.974.000

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udgør 3,0% pr. 31.12.2015 (3,0% pr.

31.12.2014). En ændring af afkastkravet med 0,5%-point vil ændre dagsværdien med 1,7 mio.kr.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne.
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Noter

4. Eventualforpligtelser
###

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Ejendomsaktieselskabet ”Østerport” som administrationssel-

skab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de

sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties

og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Krav på indvendig vedligeholdelse, jf. lejelovens § 22, andrager 381.761 kr.

Konto for udvendig vedligeholdelse ifølge boligreguleringslovens § 18 og 18 b udviser et beløb på henholdsvis

(27.766) kr. og (2.792.687) kr.

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Ingen.


