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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden THORSØ EJENDOMME ApS
Rønne Alle 6
3210 Vejby

Telefonnummer: 48701755
e-mailadresse: sorensylvest@gmail.com

CVR-nr: 21387770
Regnskabsår: 01/01/2016 - 31/12/2016

Bankforbindelse Nykredit bank AS
Kalvebodbrygge 1-3
1780 København v
DK Danmark
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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 1. Januar 2016 - 31 december 2016 for
Thorsø Ejendomme ApS
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse at årsregnskabet giver et retvisende billed af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. Januar 2016 - 31
december 2016.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende  redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
Revision er fravalgt for det kommende regnskabsår.
 
 
 
 
 
 
Søren Christen Sylvest Jacobsen

, den  Vejby 23/06/2017

 Direktion

 Søren Christen Sylvest Jacobsen
 Direktør

 Fravalg af revision for det kommende regnskabsår

 Revision fravælges for det kommende år
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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er handel og produktion til ejendomsmarkedet, samt udlejning af
beboelsesejendomme....

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

I forhold til tidligereår er netto omsætningen steget og bruttoresultatet er steget med tkr.184. Ændringer
skyldes bedre udlejningsgrad på ejendommene samt øget antal udlejningsmål.
 
Årets resultat anses for tilfredsstillende......
 
Forventet udvikling
 
Der forventes de kommende år en forbedring af selskabets resultater og selskabet har derfor aflagt
årsregnskabet med fortsat drift for øje.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning og frem til i dag, som væsentligt vil
kunne påvirke selskabets finansielle stilling......



Side 6 af 16

CVR-nr. 21387770

Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

Anvendt regnskabspraksis.

Årsrapporten for Thorsø Ejendomme ApS for1. januar 2016 - 31. december 2016 er aflagt i
overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B
Den anvendte regnskabspraksis er ændret i forhold til sidste år, ved at der ikke afskrives på
beboelsesejendomme.
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpilgtelser. I resultstopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
Forpilgtelser 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 forpligtelser
som beskrevet for hver 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
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og
nominelt beløb.
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelse

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabsloven § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst
Bruttofortjenste er et sammendrag af nettoomsætning, direkte omkostninger og andre eksterne
omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang
til køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og med fradrag
af rabatter i forbindelse med salget
 
Direkte omkostninger
Direkte omkostninger indeholder det forbrug af varer og ydelser, der er anvendt for at opnå årets
nettoomsætning.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og drift, bil og minigraver 
 
Af-og nedskrivninger
Af-og nedskrivninger indeholder årets af-og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.
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Skat af årets resultat
Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning 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.
 

Balance

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af-og nedskrivninger
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
 
                                                                           
 
Aanlæg, driftsmateriel og inventar    5 år      0%
Aktiver med en kostpris på under kr. 12.300 omkostningsføres i anskaffelsesåret.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives til
imødegåelse af forventede tab.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 
Skyldig skat 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
acontoskatter.
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skatte mæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet, henholdvis afvikling af forpligtelsen.
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. I de tilfælde, hvor opgørelsen af
skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet, henholdvis afvilking af forpligtelsen.
Ændring i udskudt skat, som følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen. For
indeværende år er anvendt en skattesats på 22 %.
 
Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
oblogationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
låneoptagelsestidspunktet, reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering
på optagelsestidspunktet.
 
Gældforpligtelser i øvrigt, er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
....
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2014/15
kr. kr.

Nettoomsætning  .............................................................................. 1 710.933 727.080
Eksterne omkostninger  ................................................................... 2 -90.954 -160.440
Ejendomsomkostninger  .................................................................. 3 -278.315 -284.777
Administrationsomkostninger  ........................................................ 4 -4.090 -10.643

Bruttoresultat  ................................................................................ 337.574 271.220

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ 337.574 271.220

Andre finansielle indtægter  ............................................................ 5 -255 5.662
Nedskrivning af finansielle aktiver  ................................................ 6 -194.887
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... 7 -99.383 -71.917

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 43.049 204.965

Skat af årets resultat  ........................................................................ 8 -191

Årets resultat  ................................................................................. 42.858 204.965

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  ........................... 0 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode  ............... 0 0
Overført resultat  .............................................................................. 42.858 204.965

I alt  ................................................................................................. 42.858 204.965
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2014/15
kr. kr.

Grunde og bygninger  ..................................................................... 4.130.770 5.283.239

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 9 4.130.770 5.283.239

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 4.130.770 5.283.239

Råvarer og hjælpematerialer  ......................................................... 67.555 67.555

Varebeholdninger i alt  ................................................................ 10 67.555 67.555

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 115.696 95.428
Andre tilgodehavender  .................................................................. 6.708
Periodeafgrænsningsposter  ............................................................ 121.213 90.358

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 11 236.909 192.494

Likvide beholdninger  .................................................................... 12 51.235 25.571

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 355.699 285.620

Aktiver i alt  .................................................................................. 4.486.469 5.568.859
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2014/15
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 13 150.000 150.000
Reserve for opskrivninger  ............................................................. 350.000 350.000
Overført resultat  ............................................................................ -605.143 -648.383

Egenkapital i alt  ........................................................................... -105.143 -148.383

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 1.980.166 2.618.915

Langfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 14 1.980.166 2.618.915

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 128.749 127.888
Modtagne forudbetalinger fra kunder  ........................................... 4.300
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 55.409
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  ............................ 28.369 49.990
Skyldig selskabsskat  ...................................................................... -191
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ............................................ 2.337.929 2.942.903
Periodeafgrænsningsposter  ............................................................ -88.919 -94.304
Deposita  ......................................................................................... 145.800 71.850

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ........................................... 15 2.611.446 3.098.327

Gældsforpligtelser i alt  ................................................................ 4.591.612 5.717.242

Passiver i alt  ................................................................................. 4.486.469 5.568.859
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Noter

1. Nettoomsætning

Lejeindtægter beboelsesejendomme          kr.   710.933
 

2. Eksterne omkostninger

 
Kost godtgørelse ved rejse.      22.272
Logi godtgørelse ved rejse.       9.494
Kørselsgodtgørelse                    51.095  
Rejse og bro udgifter                 7593       kr. 90.954

3. Ejendomsomkostninger

Omk. udl. Ejd. Tibirkebro 27                 146.486
Omk. udl.Ejd. Sivkrovej 10                      75.426
Omk. udl. Ejd. Sivkrovej 29                    10.566
Omk. udl. Ejd. Nørrevej 2                       20.727
Omk. udl. Ejd. Nørrevje 10                     22.093
Omk. udl. Ejd. Lindehøjen 10                  3.016         kr. 278.314
 
 
 

4. Administrationsomkostninger

 
Kontor artiklker, telefon, edb mm.                                4.090     kr.

5. Andre finansielle indtægter

gebyr tilbageført                               255 kr          

6. Nedskrivning af finansielle aktiver

ekstraordinært tab på salg af Lindehøjen 10  194.887 kr.
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7. Øvrige finansielle omkostninger

Renteudgift bank                                                 0
Bank Gebyr                                                 13507
Renteudgift realkredit                                14071
Årets fradrag låneomk.                                 5.385
Bidrag, Realkredit lån                                 62.013
Renteudgift, kreditorer                                   131
Gebyr, Kreditorer                                           1.368                                 
rente udgift told skat                                     2.908         kr. 99.383
 

8. Skat af årets resultat

  2016 2014/15

  kr. kr.

Aktuel skat 191 xxxxx
Ændring af udskudt skat xxx.xxx xxxxx
Regulering vedrørende tidligere år xxx.xxx xxxxx
  xxx.xxx xxxxx

9. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

Produktionsanlæg
og maskiner

Andre Anlæg
mv.

  kr. kr. kr.

Kostpris primo 5.158005 0 0
Tilgang 32549 0 1
Afgang -1185018 0 0

Kostpris ultimo 4005538 0 0
     

Opskrivninger primo +350.000 0 0
Årets opskrivning 0 0 0

Opskrivninger ultimo +350.000 0 0
     

Af- og nedskrivning primo -224.765 0 0
Årets afskrivning 0 0 0
Tilbageførsel ved afgang 0 0 0

Af- og nedskrivning ultimo -224.765 0 0
     

Regnskabsmæssig værdi ultimo 4.130.771 0 0
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10. Varebeholdninger i alt

Byggematerialer                              kr.      67.555  

11. Tilgodehavender i alt

Leje tilgodehavende                                 115696
 
periodiseringsposter                                 -1275
Hensættelse GI                                       122488      kr.   136909

12. Likvide beholdninger

Nykredit konto 8117 2919405      51235 kr.

13. Registreret kapital mv.

Aktie-/anpartskapitalen består af xxx aktier a xxx kr. Aktierne/anparterne er ikke opdelt i klasser. 
 

  kr.

Ændringer i aktiekapitalen de seneste fem regnskabsår: 0
Aktiekapital 31.12.16. 150.000
Tilgang 31.12.16, kapitaludvidelse 0

Aktie-/anpartskapital ultimo 150.000

14. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 2.108915 128749 1980166 1458015
Kreditinstitutter 0   0 0
Leasingforpligtelser 0 0 0 0
  2.108915 128749 1980166 1458015
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15. Kortfristede gældsforpligtelser i alt

Realkredit lån                                                             128749
Thorsø Nord aps, husleje opkrævninger                     12184
Alfa Bjælkehuse aps                                                        16185
Mellemregning, Søren C.S. Jacobsen                    2.337929
Periodeafgrænsning, Realkredit låne omk.                88919
forudbetalt leje                                                                 4.300
Deposita, lejere                                                            145800 
skyldig selskabsskat                                                            191
skyldige omk. til vareleverandører                              55409  kr.   2611446
 

16. Oplysning om udskudte skatteaktiver og forpligtelser

 
 
 
 
 
Opgørelse af skattepligtig indkomst for indkomståret 2016
 
                                                                                                                  Spec.       2016
                                                                                                                                      DKK.
 
Resultat før skat ifølge resultatopgørelsen                                                                     43049
Midlertidig forskelle:
Rentehenstand ultimo                                                                                                          0
 
Regnskabsmæssige afskrivninger tilbageført                                                                   0
                                                                                                                              ---------------
Skattepligtig indkomst før frradrag af underskud fra tidligere år                               43048
Skattemæssig underskud fremført fra tidliger indkomstår                                         42281
                                                                                                                              ---------------
Skattepligtig indkomst                                                                                                          767
                                                                                                                              =========
 
 
 
1   Opgørelse af skattemæssigt underskud 
     Uudnyttet skattemæssigt underskud for indkomståret 2013 og tidligere              
     Heraf anvendes                                                                                                      42281
                                                                                                                                --------------

                                          Uudnyttet skattemæssigt underskud til fremførsel         0
                                                                                                                                ========          
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    Specifikationer til opgørelse af skattepligtig indkomst
 
2   Afskrivning på bygninger og installationer
 
Sivkrovej 10A                                                                               Anskaffelsessum, 
 
Grund 2006                                                                                              95.899
Bygninger 2006                                                                                   1.349.151
Installationer   2008                                                                                  31.786
Installationer  2009                                                                                     3.700
Vinduer  2009                                                                                           31.500                              
    Installationer  2011/12                                                                            3.664
Installationer 2013/2014                                                                           18.585
Forbedringer 2014/2015                                                                          13.794
                                                                                                             -------------
                                                                                                              1.548.079
                                                                                                             ========  
Sivkrovej 29
 
Grund        15/6 - 2008                                                                               62.992
Bygninger 15/6 - 2008                                                                              692.908
Installationer                                                                                                 4.154
Forbedringer 2014/2015                                                                           43.413
                                                                                                              --------------
                                                                                                                    803.467
                                                                                                               ========
Nørrevej 2
 
Grund       1/7 - 2006                                                                                 145.218
Bygninger 1/7 - 2006                                                                                 331.182
Installationer 2001/12                                                                                    4.154
Installationer 2013 / 14                                                                                  1.000
forbedring 2016                                                                                            32.550
                                                                                                                --------------
                                                                                                                    514.557

========                                                                                                                
Nørrevej 10
 
Grund            1/7 - 2006                                                                            142.370
Bygninger     1/7 - 2006                                                                             923.130
Installationer  2011 / 2012                                                                           50.565
Installationer  2012 / 2013                                                                           12.598
Installationer  2013 / 2014                                                                             8.614



Side 16 af 16

CVR-nr. 21387770

Forbedring  2014/2015                                                                                    2.156
                                                                                                                --------------
                                                                                                                 1.139.433
                                                                                                                ========
Lindehøjen 10
 
Grund         1/1 - 2009                                                                               437.535
Installationer 30/6 - 2007                                                                          720.765 
HTH køkken  2010                                                                                      11.083
Installation 2010/11                                                                                     11.802
Installation 2011/12                                                                                       1.447
Installation  2014                                                                                           2.386
                                                                                                                 -------------
                                                                                                                  1.185.018
                                                                                                                ========
I alt                                                                                                           4005537
                                                                                                              ==========                        
                                                                                  
 

  Specifikation over udskudt skat  
 
                                                             Regnskabs-
                                                              mæssig           Skattemæssig-         2016         2014/2015
                                                              værdi                 sig værdi             Forskel           Forskel
                                                            --------------       ----------------      ------------         ------------
1 Udskudt skat
Grunde og bygninger                           4.130.770           4.005.537         125.233          125.235
 
Rentehenstand                                                    0                           0                     0                      0
 
Skattemæssig underskud fremført                                                           125.233           125.235
                                                                                                                 -------------        ------------
Grundlag for beregning af udskudt skat                                              -   125.233          - 125.235
                                                                                                                 ========       =======
Udskudt skat aktiveres med 25,0%  / 25% ved negativ
grundlag før nedskrivning                                                                         31.308                31.308
Nedskrivning til vurderet værdi                                                             - 31.308             -  31.308
                                                                                                                 -------------       ------------
Udskudt skat aktiveres med 25,0% / 25 % ved negativ
grundlag                                                                                                                 0                       0
                                                                                                                 -------------       ------------- 
 
 


