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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni

2017 for Ejendomsselskabet Studsgade 22, Århus C ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016/17.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 24. november 2017

Direktion

Jens Hjortshøj

1



Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Studsgade 22, Århus C ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30.

juni 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Studsgade 22, Århus C ApS for regnskabsåret 1. juli

2016 - 30. juni 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis

(”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) 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 egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnået

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde 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

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

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

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på

grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, 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 revision, 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 forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere 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 regnskabet, uanset 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 konklusion. Risikoen for

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, 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 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 regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om 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 regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,

modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til

datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan

måde, at der gives et retvisende billede heraf.

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.

Aarhus, den 24. november 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Lars Østergaard

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Studsgade 22, Århus C ApS

Studsgade 22

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 21 79 23 49

Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni

Hjemstedskommune: Aarhus

Ejerforhold

Ultimative moderselskab

Koncernregnskab

Følgende aktionærer er noteret i selskabets aktionærfortegnelse som

ejende minimum 5 % af stemmerne eller 5 % af aktiekapitalen: 

J. Hjortshøj A/S

Studsgade 22

8000 Aarhus C

Jens Hjortshøj ApS

Humlevej 20

8240 Risskov 

(bestemmende indflydelse)

Koncernregnskab udarbejdes af det øverste moderselskab:

Jens Hjortshøj ApS

Humlevej 20

8240 Risskov

Direktion Jens Hjortshøj

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C

Advokat Holst, Advokater

Hans Brogesgade 2

8000 Aarhus C
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Selskabsoplysninger

Gorrissen Federspiel Advokatpartnerselskab

Silkeborgvej 2

8000 Aarhus C

Pengeinstitut Nordea Bank Danmark A/S

Skt. Clemens Torv 2-6

8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet består i udlejning af ejendomme samt anden virksomhed i forbindelse hermed.

Udvikling i året

Årets resultat udviser et overskud på DKK 1.962.533 mod DKK 1.249.811 i 2015/16.

Årsagen til resultatforbedringen skyldes stigning i værdiregulering af selskabets investeringsaktiver.

Egenkapitalen udgør pr. 30. juni 2017 DKK 14.305.044 efter foreslået udlodning af udbytte på DKK

2.000.000.

Ledelsen anser resultatet som tilfredsstillende.

Målsætninger og forventninger for det kommende år

Ledelsen forventer i det nye regnskabsår et positivt resultat.

Endvidere forventer ledelsen, at den fornødne likviditet er stillet til rådighed til gennemførsel af driften i

2017/18.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2016/17

DKK

2015/16

DKK

Nettoomsætning 2.063.190 1.990.891

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -903.543 -376.970

Andre eksterne omkostninger -33.488 -33.341

Bruttoresultat før værdireguleringer 1.126.159 1.580.580

Værdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle

forpligtelser 1 1.706.569 220.504

Bruttoresultat efter værdireguleringer 2.832.728 1.801.084

Finansielle indtægter 2 31.077 101.256

Finansielle omkostninger 3 -347.664 -299.371

Resultat før skat 2.516.141 1.602.969

Skat af årets resultat 4 -553.608 -353.158

Årets resultat 1.962.533 1.249.811

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte 2.000.000 1.500.000

Overført resultat -37.467 -250.189

1.962.533 1.249.811
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2017

DKK

2016

DKK

Investeringsejendomme 36.500.000 34.150.000

Materielle anlægsaktiver 5 36.500.000 34.150.000

Anlægsaktiver 36.500.000 34.150.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.087 2.526

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.367.700 373.030

Tilgodehavender 2.368.787 375.556

Likvide beholdninger 0 2.791.476

Omsætningsaktiver 2.368.787 3.167.032

Aktiver 38.868.787 37.317.032
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Balance 30. juni

Passiver  

Note 2017

DKK

2016

DKK

Anpartskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 11.305.044 11.342.511

Foreslået udbytte for regnskabsåret 2.000.000 1.500.000

Egenkapital 6 14.305.044 13.842.511

Hensættelse til udskudt skat 2.717.300 2.321.300

Hensatte forpligtelser 2.717.300 2.321.300

Gæld til realkreditinstitutter 13.997.390 14.373.242

Anden gæld 457.965 511.793

Langfristet gæld 7 14.455.355 14.885.035

Gæld til realkreditinstitutter 7 318.123 311.907

Kreditinstitutter 98.258 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 177.419 57.588

Gæld til tilknyttede virksomheder 6.207.367 5.128.731

Selskabsskat 447.766 566.565

Anden gæld 7 142.155 203.395

Kortfristet gæld 7.391.088 6.268.186

Gældsforpligtelser 21.846.443 21.153.221

Passiver 38.868.787 37.317.032

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8
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Noter til årsregnskabet

2016/17

DKK

2015/16

DKK

1 Værdiregulering af investeringsaktiver og hermed

forbundne finansielle forpligtelser

Øvrige værdireguleringer af investeringsejendomme 1.653.892 250.000

Kursgevinst/-tab på finansielle forpligtelser m.v. 52.677 -29.496

1.706.569 220.504

2 Finansielle indtægter

Renter tilknyttede virksomheder 31.077 101.256

31.077 101.256

3 Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 231.454 211.197

Andre finansielle omkostninger 116.210 88.174

347.664 299.371

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 157.608 290.158

Årets udskudte skat 396.000 63.000

553.608 353.158
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Noter til årsregnskabet

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. juli 23.719.364

Tilgang i årets løb 696.108

Kostpris 30. juni 24.415.472

Værdireguleringer 1. juli 10.430.636

Årets værdireguleringer 1.653.892

Værdireguleringer 30. juni 12.084.528

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 36.500.000

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte værdian-

sættelsesteknikker.

Dagsværdien for selskabets ejendomme er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

Lejeindtægter opgøres på baggrund af indgåede lejekontrakter. Der er ikke indregnet tomgangsleje. Drifts- og

vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen udfra de realiserede tal i året, med korrektion for

eventuelle engangsomkostninger. Afkastkravet er for erhvervsejendomme fastsat til 4-4,5 %.

6 Egenkapital

Anpartskapital

Overført

resultat

Foreslået udbyt-

te for regnskabs-

året I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. juli 1.000.000 11.342.511 1.500.000 13.842.511

Betalt ordinært udbytte 0 0 -1.500.000 -1.500.000

Årets resultat 0 -37.467 2.000.000 1.962.533

Egenkapital 30. juni 1.000.000 11.305.044 2.000.000 14.305.044

Der har ikke været bevægelser på anpartskapitalen de seneste 5 år.
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Noter til årsregnskabet

7 Langfristet gæld

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

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2017

DKK

2016

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 8.206.733 9.902.611

Mellem 1 og 5 år 5.790.657 4.470.631

Langfristet del 13.997.390 14.373.242

Inden for 1 år 318.123 311.907

14.315.513 14.685.149

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 457.965 511.793

Langfristet del 457.965 511.793

Øvrig kortfristet gæld 142.155 203.395

600.120 715.188
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Noter til årsregnskabet

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Til sikkerhed for bankmellemværende med Nordea er stillet ejerpantebrev på TDKK 2.700. Den samlede

bagvedliggende bankgæld udgør pr. 30. juni 2017 TDKK 98.

I selskabets ejendomme er der tinglyst ejerpantebreve på TDKK 10.000, som er stillet til sikkerhed for J.

Hjortshøj A/S' bankmellemværende med Spar Nord Bank. Den bagvedliggende bankgæld med Spar Nord Bank

udgør pr. 30. juni 2017 TDKK 29.941.

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor J. Hjortshøj A/S' gæld til Spar Nord Bank. Den bagvedliggende

bankgæld udgør pr. 30. juni 2017 TDKK 29.941.

Endvidere har selskabet afgivet selvskyldnerkaution overfor Jens Hjortshøj ApS og J. Hjortshøj A/S' gæld til

Nordea. Den bagvedliggende bankgæld udgør pr. 30. juni 2017 TDKK 1.881.

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Koncernens

selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat.

Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre, at selskabets hæftelse udgør et

større beløb.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Studsgade 22, Århus C ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstem-

melse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte

regler i klasse C.

Årsregnskab for 2016/17 er aflagt i DKK.

Ændring af regnskabspraksis

Virksomheden har som følge af lov nr. 738 af 1. juni 2015 (ændring af årsregnskabsloven) ændret anvendt

regnskabspraksis for indregning af forslag til årets udbytte. Fra og med 2016/17 indregnes forslag til årets

udbytte som en del af egenkapitalen. Dette har betydet en forbedring af egenkapitalen primo med TDKK

1.500. Der er foretaget tilretning af sammenligningstal for 2015/16.

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.

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen betår af huslejeindtægter, som indregnes lineært i lejeperioden.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder primært årets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger vedrører renter.

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.

Selskabet er sambeskattet med med moderselskaberne Jens Hjortshøj ApS og  tilknyttede selskaber. Den

danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-

komster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme består af ejendomme, som udlejes.

Ejendommene måles til anslået dagsværdi, som er fastlagt med udgangspunkt i vurderinger indhentet fra

mægler. Regulering til dagsværdi føres i resultatopgørelsen under posten værdiregulering af investeringsak-

tiver og hermed forbundne finansielle forpligtelser.

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.

Ledelsen har vurderet, at det for indeværende år har været muligt at opgøre dagsværdien ved hjælp af sam-

menlignelige transaktioner på markedet, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af salgsværdien

svarende til den forventede salgspris på investeringsejendomme.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. 

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

skat af årets resultat.

Finansielle gældsforpligtelser

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt

anden gæld, måles til amortiseret kostpris.

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, indregnes som er særskilt post under

egenkapitalen.
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