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Selskabsoplysninger

Selskabet Skare ApS
Industri N, Nordager 2
6000 Kolding

CVR-nr.: 20 14 76 44
Regnskabsperiode: 1. juli 2016 - 30. juni 2017
Hjemsted: Kolding

Bestyrelse Peter Heide Wessel, formand

Ida Skare Rosendahl
Klaus Skare
Susanne Skare Viller
Gerda Skare

Direktion Gert Skare, direktør

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens

Advokat SKOV Advokater
 Havneparken 4
7100 Vejle

Pengeinstitut Den Jyske Sparekasse
Løvenørnsgade 13
8700 Horsens
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2016

- 30. juni 2017 for Skare ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og

selskabets  aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 og resultatet af koncernens og selskabets 

aktiviteter samt pengestrømme for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 27. september 2017

Direktion

Gert Skare
direktør

Bestyrelse

Peter Heide Wessel
formand

Ida Skare Rosendahl Klaus Skare

Susanne Skare Viller Gerda Skare
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Skare ApS

Konklusion
Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for Skare ApS for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, penge-
strømsopgørelse og noter for såvel koncernen som selskabet. Koncernregnskabet og årsregnskabet udarbej-
des efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af koncernens og sel-
skabets aktiviteter og pengestrømme for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisi-
onspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og årsregnskabet“. Vi er uaf-
hængige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regl-
er) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et retvisende bil-
lede i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et årsregnskab uden væsentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens
og selskabets evne til at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er rele-
vant, samt at udarbejde koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen eller selskabet, indstille driften eller ik-
ke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og årsregnskabet som helhed er uden
væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træf-
fer på grundlag af koncernregnskabet og årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i koncernregnskabet og årsregnskabet, u-

anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklu-

sion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væ-

sentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk,

bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af regn-

skabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er

væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om kon-

cernens og selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,

skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i koncernregnskabet og årsregn-

skabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusi-

oner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidi-

ge begivenheder eller forhold kan dog medføre, at koncernen og selskabet ikke længere kan fortsætte

driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og årsregnskabet,

herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og årsregnskabet afspejler de underliggende

transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 Opnår vi tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller

forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er

ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og udføre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores

revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtryk-
ker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med koncern-
regnskabet eller årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indehol-
de væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
koncernregnskabet og årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 27. september 2017

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Søren Roesgaard
statsautoriseret revisor

Lars Dam Østergaard
statsautoriseret revisor
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Koncernoversigt

33%

Moderselskab

Skare ApS,

Kolding, Danmark 

Nom. DKK 560.000

Konsoliderede 
100%

Gert Skare A/S

dattervirksomheder Kolding, Danmark 

Nom. DKK 1.500.000

100%
Skare Projektudvikling A/S,

Kolding, Danmark 

Nom. DKK 500.000

100%
Skare Fast Ejendom A/S,

Kolding, Danmark 

Nom. DKK 500.000

100%
Bogense Marina Park A/S,

Kolding, Danmark 

Nom. DKK 601.000

100%
GSKM 106 ApS,

Kolding, Danmark 

Nom. DKK 200.000

Nom. DKK 500.000

100%
Selskabet af 21.3.2003 A/S,

Kolding, Danmark 

Nom. DKK 14.000.000

100%
Ejendomsselskabet IK Boligudlejning ApS,

Kolding, Danmark

Fritidsbyg Blovstrød Plantage ApS,

Holte, Danmark 

Nom. DKK 50.000

100%
Seest Huse A/S,

Kolding, Danmark

Nom. DKK 200.000

Alle ovennævnte selskaber er medtaget i konsolideringen, bortset fra Fritidsbyg Blovstrød 

Plantage ApS.

Associerede virksomheder
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Hoved- og nøgletal

Set over en 5-årig periode kan koncernens udvikling beskrives ved følgende hoved- og nøgletal:

Koncern

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

2014/15
t.kr.

2013/14
t.kr.

2012/13
t.kr.

Hovedtal

Bruttofortjeneste 15.390 37.046 19.222 22.658 31.293

Resultat før finansielle poster 6.755 9.496 (28.101) (12.093) (6.736)

Resultat af finansielle poster (2.802) (4.073) (5.761) (3.164) (4.363)

Årets resultat 2.832 7.231 (33.888) (11.906) (7.003)

Balancesum 223.789 235.355 265.576 326.391 316.847

Investering i materielle anlægsaktiver (6.975) (24.410) (10.985) (3.896) 200

Egenkapital 107.521 104.690 97.457 131.337 138.340

Antal medarbejdere 15 57 97 72 80

Nøgletal

Afkastningsgrad %2,9 %3,8 %(9,5) %(3,8) %(2,0)

Soliditetsgrad %48,0 %44,5 %36,7 %40,2 %43,7

Forrentning af egenkapital %2,7 %7,2 %(29,6) %(8,8) %(5,0)

Nøgletallene er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforeningens anbefalinger og vejledning. Der henvi-

ses til definitioner i afsnittet for anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Koncernens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten i koncernen består i handel med og udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016/17 udviser et overskud på t.kr. 2.832, og selskabets balance pr. 30.

juni 2017 udviser en egenkapital på t.kr. 107.521.

Årets resultat anses som tilfredsstillende.

Væsentlige forhold vedrørende regnskabet

I august 2015 har koncernen efter nogle negative regnskabsår, besluttet at stoppe al salg og produktion af

delkomponenter til helårshuse og fritidshuse af mærket Frydkjær og Seest Huse i Selskabet af 21.3.2003 A/S

(Skare Byg A/S). Dog færdiggøres de på beslutningstidspunktet igangværende byggerier.

Alle medarbejdere er herefter i processen løbende blevet afskediget og selskabet har herefter ikke haft

andre end nævnte aktiviteter. Nedlukningsomkostningerne og færdiggørelsen af igangværende byggerier,

har desværre været betydelig højere end antaget, hvilket har forårsaget et utilfredsstillende resultat. 

Efter nedlukningen af aktiviteterne i Selskabet af 21.3.2003 A/S (Skare Byg A/S), er domicil og

produktionsbygninger blevet ombygget og renoveret. Efterfølgende er disse tidligere domicilbygninger

udlejet på 5 årige og 10 årige lejekontrakter til eksterne lejere. I regnskabsåret er der ligeledes bl.a. sket

opførelse af ny administrationsbygning for Skare koncernen og en ekstern lejer.

Der er herefter følgende lejere på domicilarealet:

- Gram Equipment A/S med ca 10.000 m2 kontor og produktionshaller

- SPX A/S med ca. 1.000 m2 kontorareal

- Skare koncernen med ca. 2.400 m2 kontor og produktionshaller.

Nævnte erhvervslejere har løbende i regnskabsperioden taget lejefaciliteterne i brug, hvorfor årets

resultatikke afspejler fuld udlejning.

Særlige risici, herunder forretningsmæssige og finansielle risici

Driftsmæssige risici

Selskabet er eksponeret overfor almindelige risici knyttet til brancherne for opførelse af huse,

ejendomsprojekter samt udvikling i ejendomsmarkedet generelt. Det er ledelsens vurdering, at selskabet

ikke er udsat for særlig eksponering i forhold til resten af branchen.

Renterisici

Udsving i renteniveauer vurderes at kunne påvirke koncernen i mindre omfang, men den samlede risiko i

denne forbindelse anses for at være begrænset. Der foretages ikke afdækning af disse risici gennem afledte

finansielle instrumenter.
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Ledelsesberetning

Forventninger til fremtiden

Ledelsen forventer en tilfredsstillende ordretilgang inden for projekter i Skare Projektudvikling A/S. I Seest

Huse A/S forventes der fortsat fremgang i salget af fritidshuse af mærket Frydkjær og Seest Huse. Herudover

forventes der en fortsat positiv indtjening fra udlejningsaktiviteterne i koncernens ejendomsselskaber.

Baseret på de foreliggende budgetter og strategiplaner for koncernen, forventes der i det kommende år et

resultat for hele koncernen, som er positivt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skare ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-

ser  for mellemstore virksomheder i regnskabsklasse C.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde koncernen

og moderselskabet og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå koncer-

nen og moderselskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-

løb. 

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

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

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden Skare ApS og dattervirksomheder, hvori Skare ApS direkte

eller indirekte besidder mere end 50% af stemmerettighederne eller på anden måde har bestemmende ind-

flydelse. Virksomheder, hvori koncernen besidder mellem 20% og 50% af stemmerettighederne og udøver

betydelig, men ikke bestemmende indflydelse, betragtes som associerede virksomheder, jf. koncernoversig-

ten.

Ved konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, aktiebesidelser, in-

terne mellemværender og udbytter samt realiserede og urealiserede fortjenester og tab ved transaktioner

mellem konsoliderede virksomheder.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmæssige andel af dattervirksomheders dags-

værdi af nettoaktiver og forpligtelser på anskaffelsestidspunktet.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i koncernregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-

te eller afviklede virksomheder, indregnes i den konsoliderede resultatopgørelse frem til afståelsestidspunk-

tet. Sammenligningstal korrigeres ikke for nyerhvervede, solgte eller afviklede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under frem-

stilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eks-

terne omkostninger.

Nettoomsætning

Hvor der leveres produkter med høj grad af individuel tilpasning, foretages indregning i nettoomsætningen i

takt med, at produktionen udføres, hvorved omsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte arbejder

(produktionsmetoden). Denne metode anvendes, når de samlede indtægter og omkostninger på kontrakten

og færdiggørelsesgraden på balancedagen kan skønnes pålideligt, og det er sandsynligt, at de økonomiske for-

dele vil tilgå selskabet.

Indtægter ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoovergang, nor-

malt ved levering til køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Byggerier produceret for egen regning indregnes på det tidspunkt hvor byggeriet overdrages til kunden.

Nettoomsætningen omfatter herudover periodens forfaldne huslejer.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er

anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger

til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørel-

ser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.



Skare ApS 12

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster

og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt

tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I modervirksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksom-

heders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

I både koncernens og modervirksomhedens resultatopgørelser  indregnes den forholdsmæssige andel af de

associerede virksomheders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avan-

ce/tab.

Skat af årets resultat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dat-

tervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolide-

ringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle beta-

linger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Immaterielle anlægsaktiver

Goodwill

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede økonomiske levetid, der fastlægges på baggrund af ledelsens

erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Goodwill afskrives lineært over afskrivningsperioden, der

udgør 5 år.

Patenter

Patenter måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Patenter afskrives lineært ov-

er den resterende patentperiode, og licenser afskrives over aftaleperioden, dog maksimalt 5 år.
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Materielle anlægsaktiver

Anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostnin-

ger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de

enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi
Produktionsanlæg og maskiner 5-10 år 0 %
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5-10 år 0-100 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre drifts-

indtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den inve-

sterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.
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Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2017 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vær-

diansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for ud-

sving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres

med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-

mede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved

dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 3,33 - 8,15 %, hvilket skal ses i forhold til et afkast på statsobligatio-

ner med 10 års løbetid på 3,5 % korrigeret for risikotillæg.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynlig-

vis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet.

Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virk-

somhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede

koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ good-

will opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi

måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehaven-

det er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en

underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som reserve for

nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige

værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af

årsrapporten for Skare ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dattervirksom-

heder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud over det som ud-

trykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.
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Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som nu-

tidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede

nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

De anvendte skøn vedrørende vurderingen af værdiansættelsen er baseret på oplysninger samt

forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De

faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet

forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien lavere end kostprisen,

nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjemta-

gelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer, hjælpemate-

rialer, direkte løn og indirekte produktionsomkostninger.

Indirekte produktionsomkostninger indeholder indirekte materialer og løn samt vedligeholdelse af og afskriv-

ning på de i produktionsprocessen benyttede maskiner, fabriksbygninger og udstyr samt omkostninger til fa-

briksadministration og ledelse. Låneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgspris med fradrag af færdiggørelsesomkost-

ninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Værdien fastsættes under hensyntagen til vare-

beholdningers omsættelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objek-

tiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt ni-

veau.

Igangværende arbejder for fremmed regning

Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien af det udførte arbejde. Salgsværdien må-

les på baggrund af færdiggørelsesgraden på balancedagen og de samlede forventede indtægter på det enkel-

te igangværende arbejde. Færdiggørelsesgraden opgøres som andelen af de afholdte omkostninger i forhold

til forventede samlede omkostninger på det enkelte igangværende arbejde.

Når salgsværdien på et enkelt igangværende arbejde ikke kan opgøres pålideligt, måles salgsværdien til de

medgåede omkostninger eller nettorealisationsværdien, hvis denne er lavere.
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Det enkelte igangværende arbejde indregnes i balancen under tilgodehavender eller gældsforpligtelser. Net-

toaktiver udgøres af summen af de igangværende arbejder, hvor salgsværdien af det udførte arbejde oversti-

ger acontofaktureringer. Nettoforpligtelser udgøres af summen af de igangværende arbejder, hvor acontofak-

tureringer overstiger salgsværdien.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnåelse af kontrakter indregnes i resultatopgørelsen i takt

med, at de afholdes.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i moderselskabets årsregnskab omfatter

nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på

tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igangværende arbej-

der, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når koncernen som følge af en tidligere begiven-

hed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medføre et for-

brug af selskabets økonomiske ressourcer.

Garantiforpligtelser omfatter forpligtelser til udbedring af arbejder inden for garantiperioden på 1-5 år. De

hensatte garantiforpligtelser måles på baggrund af erfaringer med garantiarbejder. Hensatte forpligtelser

med forventet forfaldstid ud over 1 år fra balancedagen tilbagediskonteres med en sats, som afspejler risiko

og forfaldstidspunkt på forpligtelsen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-

aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-

ende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet og

den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obliga-

tionslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lån-

optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på

optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdiffe-

rencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørel-

sen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes vær-

direguleringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs.

Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsforpligtel-

sens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtæg-

ter og omkostninger. 

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre

tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for

sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som

sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Pengestrømsopgørelse

Pengestrømsopgørelsen viser koncernens og moderselskabets pengestrømme fordelt på drifts-, investerings-

og finansieringsaktivitet for året, årets forskydning i likvider og koncernens og moderselskabets likvider ved

årets begyndelse og slutning.
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Likviditetsvirkningen af køb og salg af virksomheder vises separat under pengestrømme fra investeringsaktivi-

tet. I pengestrømsopgørelsen indregnes pengestrømme vedrørende købte virksomheder fra anskaffelsestids-

punktet, og pengestrømme vedrørende solgte virksomheder indregnes frem til salgstidspunktet.

Pengestrøm fra driftsaktivitet

Pengestrømme fra driftsaktivitet opgøres som koncernens og moderselskabets andel af resultatet reguleret

for ikke-kontante driftsposter, ændring i driftskapital og betalt selskabsskat.

Pengestrøm fra investeringsaktivitet

Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med køb og salg af virksomheder og

aktiviteter samt køb og salg af immaterielle, materielle og finansielle anlægsaktiver.

Pengestrøm fra finansieringsaktivitet

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af koncernens

og moderselskabets anpartskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lån, afdrag på ren-

tebærende gæld og betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som

uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændrin-

ger.

Hoved- og nøgletalsoversigt

Forklaring af nøgletal.

Afkastningsgrad
Resultat før finansielle poster x 100

Gennemsnitlige aktiver

Soliditetsgrad
Egenkapital ultimo x 100

Samlede aktiver ultimo

Forrentning af egenkapital
Ordinært resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital
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Resultatopgørelse 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Koncern Moderselskab

Note 2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

Bruttofortjeneste 15.390 37.046 (34) (173)

Personaleomkostninger 1 (8.309) (27.540) 0 0

Resultat før af- og nedskrivninger 7.081 9.506 (34) (173)

Af- og nedskrivninger af immaterielle
og materielle anlægsaktiver 2 (746) (1.414) 0 0

Andre driftsomkostninger 0 (621) 0 0

Resultat af ordinær drift før
dagsværdireguleringer 6.335 7.471 (34) (173)

Værdireguleringer af investerings-
aktiver 420 2.025 0 0

Resultat før finansielle poster 6.755 9.496 (34) (173)

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder 3 0 0 2.876 6.945

Indtægter af kapitalandele i
associerede virksomheder 4 29 0 0 0

Finansielle indtægter 5 20 13 54 7

Finansielle omkostninger 6 (2.851) (4.086) (75) (56)

Resultat før skat 3.953 5.423 2.821 6.723

Skat af årets resultat 7 (1.121) 1.808 11 508

Årets resultat 2.832 7.231 2.832 7.231

Foreslået udbytte 0 0 103 0

Reserve for nettoopskrivning efter den
indre værdis metode 0 0 2.876 6.945

Overført resultat 2.832 7.231 (147) 286

2.832 7.231 2.832 7.231
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Balance 30. juni 2017

Koncern Moderselskab

Note 2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

Aktiver

Erhvervede patenter 1.275 1.500 0 0

Koncerngoodwill 0 241 0 0

Immaterielle anlægsaktiver 8 1.275 1.741 0 0

Investeringsejendomme 9 143.299 140.893 0 0

Andre anlæg, driftsmateriel og inven-
tar 10 1.714 2.382 0 0

Materielle anlægsaktiver 145.013 143.275 0 0

Kapitalandele i tilknyttede
virksomheder 11 0 0 107.902 105.026

Kapitalandele i associerede
virksomheder 12 315 286 0 0

Finansielle anlægsaktiver 315 286 107.902 105.026

Anlægsaktiver i alt 146.603 145.302 107.902 105.026

Råvarer og hjælpematerialer 200 938 0 0

Igangværende arbejder
for egen regning 15.198 25.310 0 0

Grunde og bygninger 51.650 52.198 0 0

Varer under fremstilling 1.001 0 0 0

Varebeholdninger 68.049 78.446 0 0
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Balance 30. juni 2017 (fortsat)

Koncern Moderselskab

Note 2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

Aktiver

Tilgodehavender fra salg og
tjenesteydelser 1.352 436 0 0

Igangværende arbejder for
fremmed regning 13 0 2.762 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede
virksomheder 0 0 1.127 430

Andre tilgodehavender 1.574 2.630 0 0

Udskudt skatteaktiv 15 0 0 29 0

Selskabsskat 0 0 12 48

Periodeafgrænsningsposter 14 63 262 0 16

Tilgodehavender 2.989 6.090 1.168 494

Likvide beholdninger 6.149 5.517 1 7

Omsætningsaktiver i alt 77.186 90.053 1.169 501

Aktiver i alt 223.789 235.355 109.071 105.527
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Balance 30. juni 2017

Koncern Moderselskab

Note 2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 560 560 560 560

Reserve for nettoopskrivning efter den
indre værdis metode 0 0 65.856 62.980

Overført resultat 106.961 104.130 41.002 41.150

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0 103 0

Egenkapital 107.521 104.690 107.521 104.690

Hensættelse til udskudt skat 15 9.698 8.271 0 0

Andre hensættelser 1.500 500 0 0

Hensatte forpligtelser i alt 11.198 8.771 0 0

Gæld til realkreditinstitutter 53.197 56.404 0 0

Andre kreditinstitutter 4.787 4.955 0 0

Langfristede gældsforpligtelser 16 57.984 61.359 0 0
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Balance 30. juni 2017 (fortsat)

Koncern Moderselskab

Note 2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

Passiver

Gæld til realkreditinstitutter 16 3.156 3.950 0 0

Banker 16 28.639 36.004 0 0

Kreditinstitutter 16 242 248 0 0

Modtagne forudbetalinger fra kunder 6.936 3.697 0 0

Leverandører af varer og
tjenesteydelser 1.935 4.938 20 50

Forudfakturering
igangværende arbejder 13 0 2.145 0 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 0 1.530 787

Anden gæld 6.172 9.553 0 0

Periodeafgrænsningsposter 6 0 0 0

Kortfristede gældsforpligtelser 47.086 60.535 1.550 837

Gældsforpligtelser i alt 105.070 121.894 1.550 837

Passiver i alt 223.789 235.355 109.071 105.527

Eventualposter m.v. 17

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 18
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Egenkapitalopgørelse

Koncern
Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2016 560 104.129 104.689

Årets resultat 0 2.832 2.832

Egenkapital 30. juni 2017 560 106.961 107.521

Moderselskab

Virksomheds-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter

den indre

værdis meto-

de

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for

regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. juli 2016 560 62.980 41.149 0 104.689

Årets resultat 0 2.876 (147) 103 2.832

Egenkapital 30. juni 2017 560 65.856 41.002 103 107.521
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Pengestrømsopgørelse 1. juli 2016 - 30. juni 2017

Koncern Moderselskab

Note 2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

Årets resultat 2.832 7.231 2.832 7.231

Reguleringer 19 5.099 (2.996) (2.866) (7.404)

Ændring i driftskapital 20 8.596 29.141 50 219

Pengestrømme fra drift før finansielle
poster 16.527 33.376 16 46

Renteindbetalinger og lignende (20) 13 54 7

Renteudbetalinger og lignende (2.851) (4.086) (76) (56)

Pengestrømme fra driftsaktivitet 13.656 29.303 (6) (3)

Køb af materielle anlægsaktiver (6.975) (24.410) 0 0

Salg af materielle anlægsaktiver 5.491 6.163 0 0

Pengestrømme fra investeringsaktivi-
tet (1.484) (18.247) 0 0

Afdrag på realkreditlån (4.001) (3.103) 0 0

Tilbagebetaling af gæld til
kreditinstitutter (174) (1.393) 0 0

Pengestrømme fra finansieringsaktivi-
tet (4.175) (4.496) 0 0

Ændring i likvider 7.997 6.560 (6) (3)

Likvide beholdninger 5.518 3.891 7 10

Kassekredit (36.004) (40.937) 0 0

Likvider 1. juli 2016 (30.486) (37.046) 7 10

Likvider 30. juni 2017 (22.489) (30.486) 1 7

Likvider specificeres således:

Likvide beholdninger 6.149 5.518 1 7

Kassekredit (28.638) (36.004) 0 0

Likvider 30. juni 2017 (22.489) (30.486) 1 7
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Noter til årsrapporten

Koncern Moderselskab

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 7.242 23.349 0 0

Pensioner 517 1.895 0 0

Andre omkostninger til social sikring 188 989 0 0

Andre personaleomkostninger 362 1.307 0 0

8.309 27.540 0 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede
medarbejdere 15 57 0 0

Ifølge årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

2 Af- og nedskrivninger af
immaterielle og materielle
anlægsaktiver

Afskrivninger immaterielle
anlægsaktiver 466 482 0 0

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 280 932 0 0

746 1.414 0 0

Moderselskab

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

3 Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Andel af overskud i tilknyttede virksomheder 2.876 6.945

2.876 6.945
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Noter til årsrapporten

Koncern Moderselskab

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

4 Indtægter af kapitalandele i
associerede virksomheder

Andel af overskud i associerede
virksomheder 29 0 0 0

29 0 0 0

5 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede
virksomheder 0 0 54 7

Andre finansielle indtægter 20 13 0 0

20 13 54 7

6 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede
virksomheder 0 0 75 50

Andre finansielle omkostninger 2.851 4.086 0 6

2.851 4.086 75 56

7 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 904 600 (12) (48)

Årets udskudte skat 225 (1.992) 1 0

Regulering vedrørende tidligere år (8) (416) 0 (460)

1.121 (1.808) (11) (508)
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Noter til årsrapporten

8 Immaterielle anlægsaktiver

Koncern
Erhvervede

patenter

Koncern-

goodwill

Kostpris 1. juli 2016 1.500 2.412

Kostpris 30. juni 2017 1.500 2.412

Af- og nedskrivninger 1. juli 2016 0 2.171

Årets afskrivninger 225 241

Af- og nedskrivninger 30. juni 2017 225 2.412

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 1.275 0

9 Aktiver der måles til dagsværdi

Koncern

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. juli 2016 105.823

Tilgang i årets løb 6.890

Afgang i årets løb (4.485)

Kostpris 30. juni 2017 108.228

Værdireguleringer 1. juli 2016 35.071

Værdireguleringer 30. juni 2017 35.071

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 143.299
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Noter til årsrapporten

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 0 % og 13 % af lejeindtægterne.

Driftsomkostningerne udgør mellem 10 % og 51 % af lejeindtægterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 0 % og 8 % af lejeindtægterne.

Administrationsomkostningerne udgør mellem 0 % og 18 % af lejeindtægterne.

Boligejendomme i Kolding

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ejendommenes gennemsnitlige driftsresultater for indeværende år forventes at kunne
fastholdes, da disse både tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på gennemsnitlig 5,29 %, svarende til det generelle
afkastkrav for standard beliggende boligejendomme i Kolding.  Afkastkravet er fastlagt på baggrund af
de faktiske forhold på balancedagen og kan primært henføres til beliggenhed.

Erhvervsejendomme i Kolding

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ejendommenes gennemsnitlige driftsresultater for indeværende år forventes at kunne
fastholdes, da disse både tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på gennemsnitlig 5,91 %, svarende til det generelle
afkastkrav for standard beliggende erhvervsejendomme i Kolding.  Afkastkravet er fastlagt på baggrund
af de faktiske forhold på balancedagen og kan primært henføres til beliggenhed.

Udeholdt af opgørelsen er:

Årets tilgang på Nordager 2, idet der er tale om nyopførelsen af særskilt ejendom. Den bogførte tilgang
udgør 6.538 t.kr.

Grunde, der ikke er bebygget på 167 t.kr. 
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Noter til årsrapporten

9 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2017 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i

intervallet 3,33 % - 8,15 %. Det kan opgøres til 5,51 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

t.kr. t.kr. t.kr.

Afkastprocent 5,01 5,51 6,01

Dagsværdi 150.299 143.299 125.291

Ændring i dagsværdi 7.000 0 (18.008)
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Noter til årsrapporten

10 Materielle anlægsaktiver

Koncern
Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. juli 2016 2.401

Tilgang i årets løb 85

Afgang i årets løb (492)

Kostpris 30. juni 2017 1.994

Af- og nedskrivninger 1. juli 2016 20

Årets afskrivninger 280

Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver (20)

Af- og nedskrivninger 30. juni 2017 280

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 1.714
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Noter til årsrapporten

Moderselskab

2017
t.kr.

2016
t.kr.

11 Kapitalandele i tilknyttede
virksomheder

Kostpris 1. juli 2016 42.046 42.046

Kostpris 30. juni 2017 42.046 42.046

Værdireguleringer 1. juli 2016 62.980 56.035

Årets resultat 2.876 6.945

Værdireguleringer 30. juni 2017 65.856 62.980

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 107.902 105.026

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Gert Skare A/S Kolding %100 107.902 2.876
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Noter til årsrapporten

Koncern Moderselskab

2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

12 Kapitalandele i associerede
virksomheder

Kostpris 1. juli 2016 286 212 0 0

Tilgang i årets løb 0 74 0 0

Kostpris 30. juni 2017 286 286 0 0

Værdireguleringer 1. juli 2016 0 74 0 0

Årets afgang 0 (74) 0 0

Årets resultat 29 0 0 0

Værdireguleringer 30. juni 2017 29 0 0 0

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 315 286 0 0

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Fritidsbyg Blovstrød Plantage ApS Holte %33 945 87
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Noter til årsrapporten

Koncern Moderselskab

2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

13 Igangværende arbejder for
fremmed regning

Igangværende arbejder, salgspris 4.388 36.813 0 0

Igangværende arbejder,
acontofaktureret (4.388) (36.195) 0 0

0 618 0 0

Indregnet således i balancen:

Igangværende arbejder for fremmed
regning under aktiver 0 2.763 0 0

Modtagne forudbetalinger under
passiver 0 (2.145) 0 0

0 618 0 0

14 Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter udgøres af forudbetalte omkostninger vedrørende husleje, forsikringspræmi-

er, abonnementer og renter samt reguleringer til dagsværdi for afledte finansielle instrumenter med posi-

tiv dagsværdi.
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Noter til årsrapporten

Koncern Moderselskab

2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

15 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. juli
2016 8.271 10.126 0 0

Hensat i året 1.427 0 0 0

Anvendt i året 0 (1.855) 0 0

Hensættelse til udskudt skat 30. juni
2017 9.698 8.271 0 0

Immaterielle anlægsaktiver (73) 0 0 0

Materielle anlægsaktiver 16.055 16.129 0 0

Varebeholdninger (780) (1.290) 0 0

Låneomkostninger (4) (59) 0 0

Periodeafgrænsningsposter 9 14 0 0

Skattemæssigt underskud (5.509) (6.523) (29) 0

Overført til udskudt skatteaktiv 0 0 29 0

9.698 8.271 0 0

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 0 0 29 0

Regnskabsmæssig værdi 0 0 29 0



Skare ApS 36

Noter til årsrapporten

16 Langfristede gældsforpligtelser

Koncern Moderselskab

2017
t.kr.

2016
t.kr.

2017
t.kr.

2016
t.kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 40.338 43.761 0 0

Mellem 1 og 5 år 12.859 12.643 0 0

Langfristet del 53.197 56.404 0 0

Inden for et år 3.156 3.950 0 0

56.353 60.354 0 0

Andre kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 år 4.787 4.955 0 0

Langfristet del 4.787 4.955 0 0

Inden for et år 242 248 0 0

Kortfristet del 242 248 0 0

5.029 5.203 0 0

17 Eventualposter m.v.

Moderselskabet

Skare ApS har stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders mellemværende med Den Jyske

Sparekasse. Pr. 30. juni 2017 er mellemværende opgjort til 39.063 t.kr., hvoraf 23.287 t.kr. vedrører

garanti, primært for byggesager og tabsgaranti.

Skare ApS har stillet selvskyldnerkaution på 15 mio. kr. for en andel af Gert Skare A/S' mellemværende

med DLR. Pr. 30. juni 2017 er mellemværendet opgjort til 23.790 t.kr.

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige danske tilknyttede virksomheder, og

hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 2013

og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller

senere.
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Noter til årsrapporten

17 Eventualposter m.v. (fortsat)

Koncernen

Der er på vegne af koncernen stillet garanti, primært vedrørende byggesager og tabsgaranti for 23.287

t.kr.

Der påhviler koncernen sædvanlig garanti for byggearbejde.

Selskabet af 21.3.2003 A/S er part i en enkelt større væsentlig sag med påstand om væsentlige fejl i

udført arbejde. Der er efter ledelsens opfattelse usikkerhed knyttet både til udfald af sagen samt den

beløbsmæssige størrelse. I forbindelse med regnskabsafslutningen er der foretaget en samlet vurdering

af det mest sandsynlige udfald, men ændringer til dette skøn kan medføre reguleringer i efterfølgende

regnskabsår.

Koncernen er herudover part i enkelte retssager, som anses for at være af beskedent omfang. Det er

ledelsens omfattelse, at udfald af disse retssager ikke vil påvirke selskabets økonomiske stilling udover de

tilgodehavender og forpligtelser, der er indregnet i balancen pr. 30. juni 2017.

Skare ApS har stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders mellemværende med Den Jyske

Sparekasse. Pr. 30. juni 2017 er mellemværende opgjort til 39.063 t.kr., hvoraf 23.287 t.kr. vedrører

garanti, primært for byggesager og tabsgaranti.

Skare ApS har stillet selvskyldnerkaution på 15 mio. kr. for en andel af Gert Skare A/S' mellemværende

med DLR. Pr. 30. juni 2017 er mellemværendet opgjort til 23.790 t.kr.

Gert Skare A/S har stillet selvskyldnerkaution for dattervirksomhedernes mellemværende med Nykredit.

Pr. 30. juni 2017 er mellemværendet opgjort til 36.466 t.kr.

18 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Koncernen

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter 60.256 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2017  udgør 142.196 t.kr.

Skare Fast Ejendom A/S har til sikkerhed for koncernforbundne selskabers mellemværende med

pengeinstitut, givet pant i grunde og bygninger med et ejerpantebrev på 9.500 t.kr. Den

regnskabsmæssige værdi af grunde og bygninger udgør pr. 30. juni 2017 51.219 t.kr.

GSKM 106 ApS har til sikkerhed for koncernforbundne selskabers mellemværende med pengeinstitut,

givet pant i grunde og bygninger med et ejerpantebrev på 2.500 t.kr. Den regnskabsmæssige værdi af

grunde og bygninger udgør pr. 30. juni 2017 14.000 t.kr.
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Noter til årsrapporten

18 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Gert Skare A/S har til sikkerhed for koncernforbundne selskabers mellemværende med pengeinstitut,

givet pant i grunde og bygninger med et ejerpantebrev på 3.000 t.kr. Den regnskabsmæssige værdi af

grunde og bygninger udgør pr. 30. juni 2017 58.483 t.kr.

Skare Projektudvikling A/S har til sikkerhed for koncernforbundne selskabers mellemværende med

pengeinstitut, givet pant i grunde og bygninger med et ejerpantebrev på 20.000 t.kr. Den

regnskabsmæssige værdi af grunde og bygninger udgør pr. 30. juni 2017 23.859 t.kr.

Bogense Marina Park A/S har til sikkerhed for koncernforbundne selskabers mellemværende med

pengeinstitut, givet pant i grunde og bygninger med et ejerpantebrev på 8.000 t.kr. Den

regnskabsmæssige værdi af grunde og bygninger udgør pr. 30. juni 2017 16.663 t.kr.

Ejendomsselskabet IK Boligudlejning ApS har til sikkerhed for koncernforbundne selskabers

mellemværende med pengeinstitut, givet pant i grunde og bygninger med et ejerpantebrev på 11.000

t.kr. Den regnskabsmæssige værdi af grunde og bygninger udgør pr. 30. juni 2017 16.190 t.kr.

Koncern Moderselskab

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

19 Pengestrømsopgørelse -
reguleringer

Finansielle indtægter (20) (13) (54) (7)

Finansielle omkostninger 2.851 4.086 75 56

Af- og nedskrivninger 596 1.414 0 0

Værdireguleringer af finansielle
forpligtelser (420) (2.025) 0 0

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder 0 0 (2.876) (6.945)

Indtægter af kapitalandele i
associerede virksomheder (29) 0 0 0

Skat af årets resultat 1.121 (1.808) (11) (508)

Ændringer i hensættelser 1.000 (4.650) 0 0

5.099 (2.996) (2.866) (7.404)
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Noter til årsrapporten

Koncern Moderselskab

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

2016/17
t.kr.

2015/16
t.kr.

20 Pengestrømsopgørelse - ændring
i driftskapital

Ændring i varebeholdninger 10.898 25.751 0 0

Ændring i tilgodehavender 3.101 24.907 (662) (95)

Ændring i leverandører mv. (5.403) (21.517) 712 314

8.596 29.141 50 219
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