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Virksomhedsoply sninger 

 

Virksomhed  

Sonhøj Invest ApS  

Nygårdsvej 5  

9600 Aars  

  
CVR-nr.: 25359143  

Hjemsted: Vesthimmerlands  

Regnskabsår: 01.07.2018 - 30.06.2019     
 

Direktion  

Jan Sondrup, direktør     
 

Revisor  

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  

Østre Havnepromenade 26, 4. sal  

9000 Aalborg     
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Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.2018 - 

30.06.2019 for Sonhøj Invest ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 30.06.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.07.2018 - 30.06.2019. 

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

gen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Aars, den 06.12.2019 

Direktion 

      

 
Jan Sondrup 

    

 
direktør 
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Den uafhængige rev isors erk læring om udv idet gennemgang 

Til kapitalejerne i Sonhøj Invest ApS 

Konklusion 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Sonhøj Invest ApS for regnskabsåret 01.07.2018 

- 30.06.2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2019 samt af resultatet af selskabets aktivi-

teter for regnskabsåret 01.07.2018 - 30.06.2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. 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 bevis er tilstrækkeligt og egnet 

som grundlag for vores konklusion. 

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

skyldes besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet 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 

årsregnskabet 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører 

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

udover 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 supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

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

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 
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Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 

årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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 fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Aars, den 06.12.2019 

 

Deloitte  
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  
CVR-nr. 33963556  

  

  
Claus Bjørnlund 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne33216    
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Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom og udvikling af ejendomsprojekter.  

Beskrivelse af væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold 

Der er i regnskabsåret ikke sket væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Regnskabsåret udviser et overskud på 412 t.kr., hvilket betragtes som tilfredsstillende. 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 12,6 mio. kr. Dags-

værdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de en-

kelte ejendommes budgetterede forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf 

i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle marke-

dets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af 

afkastkravene, og en forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 %-point vil reducere den samlede 

dagsværdi med 941 t. kr. jf. omtale heraf i regnskabets note 4.  

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 

årsrapporten. 
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Resultatopgøre lse for 2018/ 19 

 

 Note  

2018/19 

kr.  

2017/18 

kr.     
 

Bruttofortjeneste   721.702   966.375  

      
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme   50.000   (371.000)

Driftsresultat   771.702   595.375         
 

Andre finansielle indtægter   53.879   53.475  

Nedskrivning af finansielle aktiver   (41.144)  (120.310)

Andre finansielle omkostninger 2  (222.959)  (366.813)

Resultat før skat   561.478   161.727  

      
Skat af årets resultat 3  (149.770)  (42.292)

        

Årets resultat   411.708   119.435         
 

Forslag til resultatdisponering      
Overført resultat   411.708   119.435  

   411.708   119.435       
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Balance pr. 30.06.2019 

 

 Note  

2018/19 

kr.  

2017/18 

kr.     
 

Investeringsejendomme   12.599.001   12.549.001  

Materielle anlægsaktiver 4  12.599.001   12.549.001       
 

Anlægsaktiver   12.599.001   12.549.001       
 

Varer under fremstilling   1.584.375   1.584.375  

Varebeholdninger   1.584.375   1.584.375       
 

Udskudt skat   42.000   102.000  

Andre tilgodehavender   0   22.570  

Periodeafgrænsningsposter   15.114   18.466  

Tilgodehavender   57.114   143.036       
 

Omsætningsaktiver   1.641.489   1.727.411  

        

Aktiver   14.240.490   14.276.412         
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 Note  

2018/19 

kr.  

2017/18 

kr.     
 

Virksomhedskapital   125.000   125.000  

Overført overskud eller underskud   1.056.568   644.860  

Egenkapital   1.181.568   769.860       
 

Gæld til realkreditinstitutter   7.799.650   8.103.416  

Bankgæld   2.523.749   2.587.275  

Anden gæld   1.000.000   1.000.000  

Langfristede gældsforpligtelser 5  11.323.399   11.690.691       
 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5  377.514   357.033  

Bankgæld   443.613   320.260  

Leverandører af varer og tjenesteydelser   33.000   33.000  

Gæld til tilknyttede virksomheder   497.111   674.513  

Skyldige sambeskatningsbidrag   131.062   41.292  

Anden gæld   253.223   252.813  

Periodeafgrænsningsposter   0   136.950  

Kortfristede gældsforpligtelser   1.735.523   1.815.861       
 

Gældsforpligtelser   13.058.922   13.506.552  

        

Passiver   14.240.490   14.276.412  

      
Personaleomkostninger 1     
Eventualforpligtelser 6     
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7            
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Egenkapita lopgørelse fo r 2018/19 

 

  

Virksom- 

hedskapital 

kr.  

Overført 

overskud eller 

underskud 

kr.  

I alt 

kr. 

          

Egenkapital primo  125.000   644.860   769.860  

Årets resultat  0   411.708   411.708  

Egenkapital ultimo  125.000   1.056.568   1.181.568       
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Noter  
 

 2018/19  2017/18 

1. Personaleomkostninger    
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0  

# 
0  

            
 

 

2018/19 

kr.  

2017/18 

kr. 

2. Andre finansielle omkostninger      

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 22.960   25.025  

Renteomkostninger i øvrigt 195.064   275.579  

Valutakursreguleringer 1.365   0  

Øvrige finansielle omkostninger 3.570   66.209  

 222.959   366.813      
 

 

2018/19 

kr.  

2017/18 

kr. 

3. Skat af årets resultat      

Aktuel skat 89.770   41.292  

Ændring af udskudt skat 60.000   1.000  

 149.770   42.292     
  
 
 

  

Investe- 

rings- 

ejendomme 

kr. 

4. Materielle anlægsaktiver    

Kostpris primo  12.957.451  

Kostpris ultimo  12.957.451  

    

Opskrivninger primo  (408.450)

Årets opskrivninger  50.000  

Opskrivninger ultimo  (358.450)

    

Regnskabsmæssig værdi ultimo  12.599.001     
Selskabets ejendomme er erhvervs –og beboelsesejendomme beliggende i Vesthimmerlands og Maria-

gerfjord kommune. Investeringsejendommene er, jf. anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved 

anvendelse af den afkastbaserede model. 

Beboelsesejendomme på i alt 608 m2. er beliggende i Aars og erhvervsejendomme på i alt 2.582 m2 er 

beliggende i Aars og Hobro.  

Den årlige leje udgør 836 kr./m2. for beboelsesejendomme og 177 kr./m2 for erhvervsejendomme. 
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Den nuværende udlejningsprocent udgør 100 % for beboelsesejendomme og 100 % for erhvervsejen-

domme. 

Afkastkravet udgør i gennemsnit 6,01% for beboelsesejendomme og 6,75% for erhvervsejendomme pr. 

30.06.2019. 

En forøgelse af afkastkravet på 0,5 %-point vil reducere dagsværdien af ejendommene med 588 t.kr. for 

beboelsesejendomme og 354 t. kr. for erhvervsejendomme. 

Beboelsesejendomme er værdiansat til 12.245 kr./m2. og erhvervsejendomme er værdiansat til 1.996 

kr./m2. 

 

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdier.     
 

  

Forfald inden 

for 12 

måneder 

2018/19 

kr.  

Forfald inden 

for 12 

måneder 

2017/18 

kr.  

Forfald efter 

12 måneder 

2018/19 

kr.  

Restgæld 

efter 5 år 

kr. 

5. Langfristede 

gældsforpligtelser             

Gæld til 

realkreditinstitutter  304.599   285.033   7.799.650   6.457.546  

Bankgæld  72.915   72.000   2.523.749   2.209.000  

Anden gæld  0   0   1.000.000   0  

  377.514   357.033   11.323.399   8.666.546           

6. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Sonhøj Holding A/S som administrationsselskab. Sel-

skabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sam-

beskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen 

fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.  

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.  

 

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 5.000 t.kr. i ejendomme.  

 

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 9.587 t.kr.  

 

Til sikkerhed for bankgæld og gældsbrev er deponeret ejerpantebrev nom. 2.000 t. kr. i projektbehold-

ninger. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte varelager udgør 1.584 t. kr. 

 

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder 

Virksomheden har kautioneret for to tilknyttet virksomheds bankgæld. Kautioneret bankgæld udgør hen-

holdsvis 8.725 t.kr. og max. 1.000 t.kr. pr. 30.06.2019.     
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Generelt om indregning og måling 

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

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

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

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

pligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

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

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

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

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

beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Omregning af fremmed valuta 

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

der, gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, 

omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs 

og kursen på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle 

poster.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtægt, ejendommens omkostninger og andre eksterne omkost-

ninger.  

Nettoomsætning 

Lejeindtægt indregnes, når lejer er berettiget til at gøre brug af lejemålet, og at lejeindtægten er forfaldet. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 

investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen. 
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Andre driftsindtægter 

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-

vitet. 

Vareforbrug 

Vareforbrug omfatter regnskabsårets vareforbrug målt til kostpris, reguleret for sædvanlige lagernedskriv-

ninger. 

Andre eksterne omkostninger 

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

herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvidere ned-

skrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos til-

knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortise-

ring af finansielle aktiver samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 

Nedskrivning af finansielle aktiver 

Nedskrivning af finansielle aktiver omfatter nedskrivning af finansielle aktiver, der ikke løbende måles til 

dagsværdi. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af 

finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv. 

Skat 

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

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

til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets øvrige danske dattervirksomhe-

der. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses 

skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Balancen 

Investeringsejendomme 

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

direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 

vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.  
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Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de 

forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoind-

tjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler 

markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles 

i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Varebeholdninger 

Varebeholdninger måles til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsværdi, hvis denne 

er lavere. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillæg af hjemtagelsesomkostninger.  

Tilgodehavender 

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

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Udskudt skat 

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

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

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. Der indregnes dog ikke udskudt skat af ikke-skattemæssigt 

afskrivningsberettiget goodwill og midlertidige forskelle opstået på anskaffelsestidspunktet, som ikke er 

opstået ved en virksomhedssammenslutning, og som ikke har effekt på det regnskabsmæssige resultat 

eller den skattepligtige indkomst. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-

skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterføl-

gende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag 

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-

gjort som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 

underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 

sambeskatningen. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultatføring i 

efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 


