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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden EJENDOMSSELSKABET AF 04.02.2003 ApS
Blommevænget 250
8300 Odder

CVR-nr: 27045367
Regnskabsår: 01/01/2016 - 31/12/2016

Bankforbindelse Nykredit Bank, Aarhus Storkundeteam
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DK Danmark
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Ledelsespåtegning
Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet af 4/2 2003 .
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede 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 .
 
Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Odder 31/03/2017

 Direktion

 Ole Andersen
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år været udlejning af ejendommen Agerøvej 27, 8381
Tilst.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af
selskabets forhold væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.
 
Koncernregnskab
I henhold til Årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab, da koncernen ikke
overskrider størrelsesgrænserne.
 
Generelt om indregning og måling
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 ressourcer 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 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
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 risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte
forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsætning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtægter og andre eksterne
omkostninger.
 
Nettoomsætning
Indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger indregnes i resultatopgørelsen i
den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende forbrug af vand og varme indregnes i balancen som
mellemværende med lejerne.
 
Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, reparations- og
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrørende forbrug af
vand og varme indregnes i balancen som mellemværende med lejerne.
 
Andre driftsindtægter og -omkostninger
Andre driftsindtægter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
selskabets hovedaktivitet.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt
tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v.
 
Resultat fra tilknyttede virksomheder
Resultater fra tilknyttede virksomheder indregnes i resultatopgørelsen med den forholdsvise andel af
virksomhedernes resultat efter regulering af intern avance eller tab.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i 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 omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske
dattervirksomheder.
 
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages
lineære afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi.
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Der indgår forventede brugstider som følger:    Bygninger 50 år
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
 
Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for
indikationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.
 
Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.
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Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes efter den indre værdis metode. Andel af årets resultat
indregnes i resultatopgørelsen. I balancen måles den forholdsmæssige ejerandel af den regnskabsmæssige
indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis, korrigeret for urealiserede koncerninterne
avancer eller tab.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
Værdien reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte
tilgodehavender.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer indregnet under omsætningsaktiver måles til dagsværdi på balancedagen.
 
Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
Gældsforpligtelser
Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
 
Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles 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 skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. 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.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 2.009.980 1.813.928

Personaleomkostninger  ................................................................. 1 -97.628 -75.484
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver  ................................................................................ 

-354.441 -346.364

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 1.557.911 1.392.080

     Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder  ............. 61.929 149.853
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 33.665 15.877
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -337.420 -355.725

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 1.316.085 1.202.085

Skat af årets resultat  ...................................................................... -243.685 -270.500

Årets resultat  ............................................................................... 1.072.400 931.585

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  ......................... 900.000 850.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode  .............. 1.930 1.485
Overført resultat  ............................................................................ 170.470 80.100

I alt  ................................................................................................ 1.072.400 931.585
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 20.178.983 18.209.703

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 20.178.983 18.209.703

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  .................................... 128.415 126.486

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 2 128.415 126.486

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 20.307.398 18.336.189

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 134.305 405.059

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 134.305 405.059

Andre værdipapirer og kapitalandele  ........................................... 580.565 559.162

Værdipapirer og kapitalandele i alt  ......................................... 580.565 559.162

Likvide beholdninger  ................................................................... 496.688 652.401

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 1.211.558 1.616.622

Aktiver i alt  ................................................................................. 21.518.956 19.952.811
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 125.000 125.000
     Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode  . 3.415 1.485
Overført resultat  ........................................................................... 281.250 110.780
Forslag til udbytte  ........................................................................ 900.000 850.000

Egenkapital i alt  ......................................................................... 1.309.665 1.087.265

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 896.521 736.000

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 896.521 736.000

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 17.979.328 16.627.546
Deposita  ....................................................................................... 672.125 906.125

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 18.651.453 17.533.671

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 211.000 200.000
Gæld til banker  ............................................................................. 14 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 2.291 2.418
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 111.563 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

336.449 393.457

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 661.317 595.875

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 19.312.770 18.129.546

Passiver i alt  ................................................................................ 21.518.956 19.952.811
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Egenkapitalopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Registreret
kapital

mv.

Reserve for
nettoopskrivning

efter indre
værdis metode

Overført
resultat

Foreslået
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

I alt

kr. kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ........................... 125.000 1.485 110.780 850.000 1.087.265
Betalt udbytte  ................................... 0 0 0 -850.000 -850.000
Årets resultat  .................................... 0 1.930 170.470 900.000 1.072.400
Egenkapital, ultimo  .......................... 125.000 3.415 281.250 900.000 1.309.665

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter á DKK 1.000 eller multipla heraf.
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Løn og gager 70.864 71.100
Andre omkostninger til social sikring 26.764 4.384
  97.628 75.484

2. Finansielle anlægsaktiver i alt

 
Kapitalandele i

tilknyttede
virksomheder

  kr.

Kostpris primo 167.648

Kostpris ultimo 167.648
 

   
Nettoopskrivninger primo -41.162
Andel i årets resultat jf. note 61.929
Udloddet udbytte -60.000

Nettoopskrivninger ultimo -39.233
 

   
Regnskabsmæssig værdi ultimo 128.415

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:
 

Navn, retsform og hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets
resultat

Heladan Handel ApS, Odder 100% 188.415 61.929

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 18.190.328 -211.000 17.979.328 16.947.514
Deposita 672.125 0 672.125 672.125
  18.862.453 -211.000 18.651.453 17.619.639
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4. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 18.190 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger
med en regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2016 på 20.179 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut har virksomheden udstedet skadesløsbrev 3.000 t.kr., der
giver pant i grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 15.955 t.kr. 
 


