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 LEDELSESPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. maj 2017 - 30. april 
2018 for Hvidkærvej 39 ApS. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. maj 
2017 - 30. april 2018. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Odense NV, den 18. septermber 2018 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Jens Noer 
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 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 4 

Til kapitalejerne i Hvidkærvej 39 ApS 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Hvidkærvej 39 ApS for perioden 1. maj 2017 - 30. april 2018, 
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 30. april 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. 
maj 2017 - 30. april 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er 
nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis 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 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser 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 revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, 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 regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
 
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 årsregnskabet, uanset om 
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 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 5 

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 fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte 
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern 
kontrol. 
 
• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 
 
• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet 
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet 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 årsregnskabet 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. 
 
• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet 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 placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder 
eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
 
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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet 
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. 
 
Som det fremgår af afsnittet "Grundlag for afkræftende konklusion", er vores konklusion om 
årsregnskabet modificeret som følge af værdiansættelsen af investeringsejendommen. Vi har 
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 DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 
  
  
 

 Side 6 

konkluderet, at ledelsesberetningen af samme årsag indeholder væsentlig fejlinformation i relation 
til værdiansættelsen af ejendommen. 
 

Odense C, den 18. september 2018 
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S 

 
 

Morten Damgaard Møller 
Statsautoriseret revisor 

mne23413 
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 Side 7 

Selskabet Hvidkærvej 39 ApS 
Hans Egedes Vej 19 
5210  Odense NV 

  
   CVR-nr.: 27 16 76 32 
  Stiftet: 14. maj 2003 
  Kommune: Odense 
  Regnskabsår: 1. maj - 30. april 
    
Direktion Jens Noer 
  
Pengeinstitut Nordea Bank Danmark A/S 

Vestre Stationsvej 7 
5100  Odense C 
 

Revisor  Revisionsfirmaet Axel Gram I/S 
  Læssøegade 24  
  5000  Odense C 
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 LEDELSESBERETNING 
  
  
 

 Side 8 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets hovedaktiviteter består af investering samt besiddelse af fast ejendom. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets resultat efter skat udgør 324 t.kr. mod 896  t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for 
tilfredsstillende. 
 
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. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne 
påvirke selskabets finansielle stilling. 
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 RESULTATOPGØRELSE 
 1. MAJ 2017 - 30. APRIL 2018 
   
  2016/17 
 2017/18 tkr. 
 

 Side 9 

 BRUTTORESULTAT .......................................................  437.580 345 
   
   Nedskrivninger omsætningsaktiver .....................................  0 879      

 Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer .....  437.580 1.224 
   
   Dagsværdiregulering af gæld vedrørende 
  investeringsejendomme .......................................................  -3.584 2      

 DRIFTSRESULTAT .........................................................  433.996 1.226 
   
   Andre finansielle indtægter fra tilknyttede 
  virksomheder .......................................................................  81.873 25 
   Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
  virksomheder .......................................................................  -48.192 -33 
   Andre finansielle omkostninger ...........................................  -56.447 -59      

 ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT ..........................  411.230 1.159 
   
 1 Skat af årets resultat .............................................................  -87.587 -263      

 ÅRETS RESULTAT .........................................................  323.643 896      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat ...................................................................  323.643 896      

 DISPONERET I ALT .......................................................  323.643 896      
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 BALANCE PR. 30. APRIL 2018 
 AKTIVER 
   
  2017 
 2018 tkr. 
 

 Side 10 

 2 Grunde og bygninger ...........................................................  5.950.000 5.950      

   Materielle anlægsaktiver ...................................................  5.950.000 5.950 
     

   ANLÆGSAKTIVER .........................................................  5.950.000 5.950 
     

   
   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ..................  2.334.764 1.827 
   Periodeafgrænsningsposter ..................................................  6.435 7      

 Tilgodehavender ................................................................  2.341.199 1.834      

 OMSÆTNINGSAKTIVER ..............................................  2.341.199 1.834      

   
 AKTIVER ...........................................................................  8.291.199 7.784      
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
VZ

3A
-4

Q
VI

4-
W

P6
V5

-X
LL

K7
-K

Y7
O

S-
4G

SI
Q



 

 

 

 Hvidkærvej 39 ApS 

  

 BALANCE PR. 30. APRIL 2018 
 PASSIVER 
   
  2017 
 2018 tkr. 
 

 Side 11 

   Virksomhedskapital .............................................................  125.000 125 
   Reserve for opskrivninger ...................................................  374.532 375 
   Overført resultat ...................................................................  4.218.315 3.895      

 3 EGENKAPITAL ................................................................  4.717.847 4.395 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat ................................................  887.040 890      

 HENSATTE FORPLIGTELSER ....................................  887.040 890      

   
   Prioritetsgæld .......................................................................  271.646 366 
   Kreditinstitutter ....................................................................  561.442 701 
   Selskabsskat .........................................................................  90.471 61      

 4 Langfristede gældsforpligtelser ........................................  923.559 1.128 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser .............  96.400 94 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser .............................  9.000 9 
   Gæld til tilknyttede virksomheder .......................................  1.450.341 982 
   Selskabsskat .........................................................................  0 59 
   Anden gæld ..........................................................................  203.717 224 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ...........................  3.295 3      

 Kortfristede gældsforpligtelser ........................................  1.762.753 1.371      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ............................................  2.686.312 2.499 
     

   
 PASSIVER .........................................................................  8.291.199 7.784      

   
 5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  
 6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 NOTER 
  
   
  2016/17 
 2017/18 tkr. 
 

 Side 12 

 1 Skat af årets resultat  
 Beregnet skat af årets resultat ..............................................  90.471 61 
 Regulering af udskudt skat ..................................................  -2.884 202      

 Skat af årets resultat i alt ..................................................  87.587 263      

   
 Grunde og 
 bygninger 
 2 Materielle anlægsaktiver  
   
 Kostpris, primo .............................................................................................  5.446.910    

 Kostpris 30. april 2018  5.446.910    

 Opskrivninger, primo ....................................................................................  503.090    

 Opskrivninger 30. april 2018  503.090    

 Materielle anlægsaktiver i alt ....................................................................  5.950.000    

   
   

Der foreligger en forkøbsret til ejendommen jf. lejekontakt på DKK 5.995. 

En vurdering til dette beløb giver en forrentning på ca. 6,1%, hvilket er i den meget 
lave ende i forhold til forventede afkastsprocenter. Jævnfør Colliers 1. kvartal 2018, 
ligger afkastsprocenter i niveau 6,75 - 7,75% for bedste hhv. næstbedste beliggenhed. 
En afkastprocent på 6,1,8% selv med den gode beliggenhed i industriområde tæt på 
motorvejen er meget lavt. Der er ifølge det oplyste ingen væsentlige m2, der ikke er 
udlejet, hvorfor den angivne husleje er maksimalhuslejen for lejemålet.  
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 NOTER 
  
  Forslag til re-  
  sultatdispone-  
 Primo ring Ultimo 
 

 Side 13 

 3 Egenkapital  
   
   
 Virksomhedskapital ..........................  125.000 0 125.000 
 Reserve for opskrivninger ................  374.532 0 374.532 
 Overført resultat ................................  3.894.672 323.643 4.218.315        

 4.394.204 323.643 4.717.847        

   
   
   
   
 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld efter 
 primo ultimo andel 5 år 
 4 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ................... 460.052 368.046 96.400 0 
 Kreditinstitutter ................ 700.736 561.442 0 0 
 Selskabsskat ..................... 61.110 90.471 0 0          

 1.221.898 1.019.959 96.400 0          

   

   
 5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i Jens Noer ApS koncernen. Som 
helejet dattervirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i 
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties 
indenfor sambeskatningskredsen. 
 

   
 6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 368 t.kr., er der givet pant i grunde og 
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2018 udgør 5.950 t.kr. 
 
Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til sikkerhed for koncernens bankengagement. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 14 

GENERELT 
 
Årsregnskabet for Hvidkærvej 39 ApS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler 
for klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer 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 afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 
tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige 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 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger 
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og 
vedligeholdelse. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle 
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende 
værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og 
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 Side 15 

godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og 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 sambeskattet med moderselskabet Jens Noer ApS (administrationsselskab). Årets 
sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgørelsen og er afregnet via administrationsselskabet 
på forfaldstidspunktet. 
 
Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles på såvel overskud som underskud i selskaberne i 
forhold til deres skattepligtige indkomster. 
 
Selskabet hæfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af 
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen. 
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster 
ved et eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes 
købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes 
årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske 
område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de 
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det 
kommende år. 
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte 
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som 
pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige 
værdi med fradrag af deposita. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
VZ

3A
-4

Q
VI

4-
W

P6
V5

-X
LL

K7
-K

Y7
O

S-
4G

SI
Q



 

 

 

 Hvidkærvej 39 ApS 

  

 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 
  
  
 

 Side 16 

Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår. 
 
Selskabsskat 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 skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles 
udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse 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 indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
 
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. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af 
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til 
dagsværdi. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under Dagsværdiregulering af gæld 
vedrørende investeringsejendomme. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til 
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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