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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016 for Stenaldervej 249-319 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23. maj 2017

Direktion

Jeanette Dam

direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
af årsregnskabet

Til kapitalejeren i Stenaldervej 249-319 ApS

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Stenaldervej 249-319 ApS for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder an-

vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Baseret på den udførte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af sel-

skabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabs-

loven.

Aarhus, den 23. maj 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Jesper Lund

statsautoriseret revisor

Peter Ulrik Faurschou

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Stenaldervej 249-319 ApS

c/o Deas A/S (72-784)

Dirch Passer Allé 76

2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 20 97 61 44

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Frederiksberg

Direktion Jeanette Dam

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Nettoomsætning 2.844.815 2.873.711

Andre driftsindtægter 14.450 0

Andre eksterne omkostninger -1.926.845 -1.537.455

Bruttoresultat 932.420 1.336.256

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 225.810 266.786

Finansielle indtægter 2 9.059 45.251

Finansielle omkostninger -308.537 -312.470

Resultat før skat 858.752 1.335.823

Skat af årets resultat 3 -194.307 -309.254

Årets resultat 664.445 1.026.569

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 103.400 101.200

Overført resultat 561.045 925.369

664.445 1.026.569
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Investeringsejendomme 58.722.665 58.427.000

Materielle anlægsaktiver 4 58.722.665 58.427.000

Kapitalandele i associerede virksomheder 5 0 0

Anlægsaktiver 58.722.665 58.427.000

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 311.859 302.800

Andre tilgodehavender 4.064 14.390

Selskabsskat 0 9.503

Tilgodehavender 315.923 326.693

Omsætningsaktiver 315.923 326.693

Aktiver 59.038.588 58.753.693
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 2.000.000 2.000.000

Overført resultat 35.247.304 34.686.259

Foreslået udbytte for regnskabsåret 103.400 101.200

Egenkapital 6 37.350.704 36.787.459

Hensættelse til udskudt skat 7.414.045 7.355.654

Hensættelser vedrørende kapitalandele i associerede virksomheder 2.119.732 2.345.541

Hensatte forpligtelser 9.533.777 9.701.195

Gæld til realkreditinstitutter 5.887.985 6.571.957

Huslejedeposita og forudbetalt husleje 984.880 1.014.246

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 3.000.000 0

Langfristede gældsforpligtelser 7 9.872.865 7.586.203

Gæld til realkreditinstitutter 7 683.972 675.805

Kreditinstitutter 411.569 382.848

Leverandører af varer og tjenesteydelser 135.537 53.341

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 7 697.837 3.309.921

Selskabsskat 6.824 0

Anden gæld 345.503 256.921

Kortfristede gældsforpligtelser 2.281.242 4.678.836

Gældsforpligtelser 12.154.107 12.265.039

Passiver 59.038.588 58.753.693

Hovedaktivitet 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8
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Noter til årsregnskabet

1 Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været at erhverve og udleje fast ejendom samt anden i

forbindelse dermed stående virksomhed.

2016

DKK

2015

DKK

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter associerede virksomheder 9.059 8.800

Andre finansielle indtægter 0 36.451

9.059 45.251

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 135.916 240.922

Årets udskudte skat 58.391 68.332

194.307 309.254

4 Materielle anlægsaktiver

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 26.221.873

Tilgang i årets løb 295.665

Kostpris 31. december 26.517.538

Opskrivninger 1. januar 32.205.127

Opskrivninger 31. december 32.205.127

Regnskabsmæssig værdi 31. december 58.722.665
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

5 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 0 0

Kostpris 31. december 0 0

Værdireguleringer 1. januar -2.345.541 -2.612.327

Årets resultat 225.809 266.786

Værdireguleringer 31. december -2.119.732 -2.345.541

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 2.119.732 2.345.541

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0 0

Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Gåseagervej 6 I/S Aarhus %50 -4.239.464 451.619

6 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 2.000.000 34.686.259 101.200 36.787.459

Betalt ordinært udbytte 0 0 -101.200 -101.200

Årets resultat 0 561.045 103.400 664.445

Egenkapital 31. december 2.000.000 35.247.304 103.400 37.350.704

Selskabskapitalen består af 2.000 anparter à nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.
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Noter til årsregnskabet

7 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 3.056.937 3.746.728

Mellem 1 og 5 år 2.831.048 2.825.229

Langfristet del 5.887.985 6.571.957

Inden for 1 år 683.972 675.805

6.571.957 7.247.762

Huslejedeposita og forudbetalt husleje

Mellem 1 og 5 år 984.880 1.014.246

Langfristet del 984.880 1.014.246

Inden for 1 år 0 0

984.880 1.014.246

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse

Mellem 1 og 5 år 3.000.000 0

Langfristet del 3.000.000 0

Inden for 1 år 0 0

Øvrig kortfristet gæld til selskabsdeltagere og ledelse 697.837 3.309.921

3.697.837 3.309.921

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 6.572, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-

skabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør TDKK 59.166.

Selskabet hæfter solidarisk og principalt for Gåseagervej 6 I/S's forpligtelser.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Stenaldervej 249-319 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Ændring af regnskabspraksis

Virksomheden har ændret anvendt regnskabspraksis for måling af gældsforpligtelser vedrørende investe-

ringsejendomme. Gælden vedrørende investeringsejendomme er hidtil blevet mål til kursværdi, men måles

fremadrettet til amortiseret kostpris.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag

og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.

Herved fordeles kurstab og gevinst over løbetiden.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Ved salg af varer indregnes nettoomsætning, når fordele og risici vedrørende de solgte varer er overgået til

køber, nettoomsætningen kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele ved salget

vil tilgå selskabet.
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Noter, regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og bygningsdrift samt kontorhold

mv.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året med fradrag af afskrivning af

goodwill under posten ”Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

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

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen 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

Selskabets ejendomsportefølje består af ejendomme til udlejning. Ejendommene måles til anslåede

dagsværdier. Dagsværdi er opgjort ved en individuel måling på baggrund af en afkastbaseret markeds-

værdi. Denne måling indebærer, at for hver ejendom opgøres ejendommens lejeindtægt fratrukket de til

ejendommen knyttede driftsomkostninger. Det opgjorte grundlag diskonteres herefter med et individuelt

fastsat afkastkrav.

Reguleringer til dagsværdi føres i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investerings-

aktiver": Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendomme.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmæssige ejer-

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de

identificerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncernin-

terne avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af positiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af

en resterende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 
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Noter, regnskabspraksis

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlægges via overskudsdispo-

neringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i de

associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Har modersel-

skabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en

hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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

acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.
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Noter, regnskabspraksis

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en renteomkostning

over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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