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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS
Ryesgade 31
8000 Aarhus C
Hjemsted: Aarhus
CVR-nr.: 26 20 13 81
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Jørgen Ulrik Grønborg

Bestyrelse

Jørgen Ulrik Grønborg
Marianne Mørch
Anders Peder Kirk

Revisor

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16 for Ejendommen

Sankt Knuds Torv ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet er ikke revideret, og vi erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.16 - 31.12.16.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 29. maj 2017

Direktionen

Jørgen Ulrik Grønborg

Bestyrelsen

Jørgen Ulrik Grønborg Marianne Mørch Anders Peder Kirk

4



 

 

 

Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Revisors erklæring om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS for regnskabsåret

01.01.16 - 31.12.16 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som den dag-

lige ledelse har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrørende opgaver om opstilling

af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde

og præsentere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt

relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler for revisorer,

herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden

omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til

opstillingen af årsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sik-

kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplys-

ninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker

derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbej-

det i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 29. maj 2017

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Keld Hasle Jakobsen

Statsaut. revisor
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Resultatopgørelse

2016 2015

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 694.447 675.556

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -126.108 -126.197

Resultat før finansielle poster 568.339 549.359

Finansielle indtægter 0 83
2 Finansielle omkostninger -81.480 -83.588

Resultat før skat 486.859 465.854

3 Skat af årets resultat -147.739 -158.312

Årets resultat 339.120 307.542

Forslag til resultatdisponering

Forslag til udbytte for regnskabsåret 300.000 0
Overført resultat 39.120 307.542

I alt 339.120 307.542
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Balance

AKTIVER

31.12.16 31.12.15

Note DKK DKK

Grunde og bygninger 10.316.239 10.442.347

4 Materielle anlægsaktiver i alt 10.316.239 10.442.347

Anlægsaktiver i alt 10.316.239 10.442.347

Likvide beholdninger 109.854 64.599

Omsætningsaktiver i alt 109.854 64.599

Aktiver i alt 10.426.093 10.506.946
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Balance

PASSIVER

31.12.16 31.12.15

Note DKK DKK

Selskabskapital 425.000 425.000
Reserve for opskrivninger 3.629.208 3.719.938
Overført resultat 3.192.853 3.063.003
Forslag til udbytte for regnskabsåret 300.000 0

Egenkapital i alt 7.547.061 7.207.941

Hensættelser til udskudt skat 1.077.409 1.064.520

Hensatte forpligtelser i alt 1.077.409 1.064.520

5 Gæld til realkreditinstitutter 478.959 942.836

Langfristede gældsforpligtelser i alt 478.959 942.836

5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 44.210 42.917
Leverandører af varer og tjenesteydelser 8.000 8.000
Gæld til associerede virksomheder 737.499 708.627
Deposita 439.917 439.916
Selskabsskat 6.838 8.556
Anden gæld 86.200 83.633

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.322.664 1.291.649

Gældsforpligtelser i alt 1.801.623 2.234.485

Passiver i alt 10.426.093 10.506.946

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK
Selskabs-

kapital

Reserve for
opskrivning

er
Overført
resultat

Forslag til
udbytte for

regnskabsår
et

Egenkapitalopgørelse for 01.01.15 -
31.12.15

Saldo pr. 01.01.15 425.000 4.362.031 1.938.888 0
Nettoeffekt ved ændring af

regnskabspraksis 0 -725.843 725.843 0
Nettoeffekt ved rettelse af væsentlige

fejl 0 174.480 0 0

Korrigeret saldo pr. 01.01.15 425.000 3.810.668 2.664.731 0
Overførsler til/fra andre reserver 0 -90.730 90.730 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 307.542 0

Saldo pr. 31.12.15 425.000 3.719.938 3.063.003 0

Egenkapitalopgørelse for 01.01.16 -
31.12.16

Saldo pr. 01.01.16 425.000 3.719.938 3.063.003 0
Overførsler til/fra andre reserver 0 -90.730 90.730 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 39.120 300.000

Saldo pr. 31.12.16 425.000 3.629.208 3.192.853 300.000
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

1. Væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at foretage anlægsinvesteringer, herunder i fast ejendom.

2. Finansielle omkostninger

Renter, associerede virksomheder 28.872 27.486
Renteomkostninger i øvrigt 52.608 56.102

I alt 81.480 83.588

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 134.838 138.556
Årets regulering af udskudt skat 12.889 0
Regulering af skat fra tidligere år 12 19.756

I alt 147.739 158.312
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

4. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Grunde og
bygninger

Kostpris pr. 01.01.16 6.011.831

Kostpris pr. 31.12.16 6.011.831

Opskrivninger pr. 01.01.16 5.816.041

Opskrivninger pr. 31.12.16 5.816.041

Af- og nedskrivninger pr. 01.01.16 -1.385.525
Afskrivninger i året -126.108

Af- og nedskrivninger pr. 31.12.16 -1.511.633

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.16 10.316.239

Regnskabsmæssig værdi i balancen, såfremt opskrivning til dagsværdi ikke
havde været foretaget pr. 31.12.16 5.663.408

5. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.16

Gæld i alt
31.12.15

Gæld til realkreditinstitutter 44.210 0 523.169 985.753

I alt 44.210 0 523.169 985.753

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 523 er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 10.316. 
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser for regnskabsklasse C-mellem.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har implementeret ændringerne til årsregnskabsloven, jf. lov nr. 738 om ændring af

årsregnskabsloven m.v. af 1. juni 2015. Dette omfatter nye og ændrede oplysnings- og præ-

sentationskrav samt ændringer i indregnings-, målings- og klassifikationsbestemmelser.

Ændringer til bestemmelserne for indregning og måling samt klassifikation er følgende:

Revurdering af restværdier på materielle anlægsaktiver

Restværdier for materielle anlægsaktiver med begrænset brugstid er hidtil fastsat på aktivets

anskaffelsestidspunkt. Der skal fremover foretages en årlig revurdering af restværdier på ma-

terielle anlægsaktiver. I overensstemmelse med overgangsbekendtgørelsens § 4 revurderes

restværdien af materielle anlægsaktiver første gang i 2016 som en ændring i anvendt regn-

skabspraksis. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal. Den ændrede regn-

skabspraksis indebærer en ingen påvirkning af årets resultat for 2016. Pr. 31.12.16 forøges

egenkapitalen med t.DKK 0, og balancesummen forøges med t.DKK 0.

Reserve for opskrivninger reduceres med afskrivninger

Reserve for opskrivninger vedrørende materielle anlægsaktiver opløses efter de hidtil gælden-

de regler ikke i takt med afskrivninger på de opskrevne aktiver. Reserve for opskrivninger re-

duceres fremover løbende med afskrivninger på de opskrevne aktiver. Sammenligningstalle-

ne er ændret i overensstemmelse med den nye praksis. Den ændrede regnskabspraksis inde-

bærer ingen påvirkning af årets resultat, balancesum eller egenkapital. Ændringen har med-

ført en reduktion af de bundne reserver (reserve for opskrivninger) pr. 31.12.16 med t.DKK

907 og en tilsvarende forøgelse af de frie reserver (overført resultat). 

Sammenligningstal for 2015 er tilpasset den nye regnskabspraksis i balance, resultatopgørel-

se og noter i det omfang, der ikke er anvendt overgangsbestemmelser vedrørende imple-

mentering af lov nr. 738 om ændring af årsregnskabsloven m.v. af 1. juni 2015. For ændring i

regnskabspraksis til at opskrive aktiver til dagsværdi med indregning af værdireguleringer i

egenkapitalen er der ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal. Den akkumulerede

effekt af praksisændringerne ved regnskabsårets begyndelse er indregnet i egenkapitalen.

Skatteeffekten af ændringen er ligeledes indregnet direkte i egenkapitalen.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til

sidste år.
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Væsentlige fejl

Selskabet har konstateret en væsentlig fejl i årsregnskabet for 2015.

Udskudt skat ved ændring i skattesats

Hensættelse til udskudt skat blev opgjort på baggrund af et forkert grundlag. Opgørelsen af

udskudt skat er foretaget på grundlag af den historiske skatteprocent, og der er fejlagtigt

ikke sket regulering af udskudt skat til den aktuelle skatteprocent. Hensættelsen til udskudt

skat er som konsekvens heraf korrigeret. Rettelsen af fejlen indebærer ingen påvirkning af

årets resultat for 2016. Pr. 31.12.16 forøges egenkapitalen med t.DKK 174. Fejlen indebærer

ingen påvirkning af balancesummen pr. 31.12.16.

Sammenligningstal for 2015 er tilrettet i balance, resultatopgørelse og noter. Den akkumule-

rede effekt ved regnskabsårets begyndelse er indregnet direkte i egenkapitalen. 

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde 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 forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

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

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de ved-

rører. Nettoomsætningen måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger på materielle  anlægsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over

aktivernes forventede brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende

brugstider og restværdier:

Brugstid,
år

Rest-
værdi,

procent

Bygninger 50 54

Grunde afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restværdi ved afsluttet

brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.

Brugstiden og restværdien fastsættes, når aktivet er klar til brug, og revurderes årligt.

Nedskrivninger af materielle anlægsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i

afsnittet ”Nedskrivning af anlægsaktiver”.
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes

løbende som finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

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

kan henføres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver omfatter grunde og bygninger.

Materielle anlægsaktiver måles i balancen til kostpris, dog for grunde og bygninger med

tillæg af opskrivninger til dagsværdi med indregning i egenkapitalen under reserve for

opskrivninger, og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.  Ved beregning af

dagsværdien for grunde og bygninger anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor

ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen. Der er ikke anvendt

en valuar i forbindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lån til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i

kostprisen.

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

brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.

Materielle anlægsaktiver afskrives lineært baseret på brugstider og restværdier, som fremgår

af afsnittet ”Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt

for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-

tet, anses dette som en indikation på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Ka-

pitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendel-

sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet el-

ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere består. 

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særlig post under egenkapitalen.

Reserve for opskrivninger omfatter opskrivning af grunde og bygninger til dagsværdi.

Reserven måles med fradrag af udskudt skat og reduceres med afskrivninger på de

opskrevne aktiver. Ved afhændelse af aktiverne overføres det resterende beløb fra reserve for

opskrivninger til overført resultat.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-

nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskriv-
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Ejendommen Sankt Knuds Torv ApS

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-

hedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller

skattepligtig indkomst.  I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter for-

skellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening.

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.

Gældsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rørende selskabets lejemål.

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gæl-

dens pålydende værdi.
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