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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 

Virksomhed 
# 

System Estate A/S 

Rosensgade 12 

8000 Aarhus C 

CVR-nr.: 27169732 

Hjemsted: Aarhus 

Regnskabsår: 01.10.2016 - 30.09.2017 

Bestyrelse 
# 

Carsten Led-Jensen, formand 

Per Sorvad Christensen 

Jørgen Peter Danielsen 

Direktion 
# 

Jørgen Peter Danielsen 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

City Tower, Værkmestergade 2 

8000 Aarhus C 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 

01.10.2016 - 30.09.2017 for System Estate A/S. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

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

finansielle stilling pr. 30.09.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.10.2016 - 30.09.2017. 

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

omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Aarhus, den 28.02.2018 

Direktion 

1  

Jørgen Peter Danielsen 

Bestyrelse 

Carsten Led-Jensen Per Sorvad Christensen Jørgen Peter Danielsen 

formand 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uafhængige rev isors erk læringer 

Til kapitalejerne i System Estate A/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for System Estate A/S for regnskabsåret 01.10.2016 - 

30.09.2017. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter samt an-

vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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 for 

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

gelser eller fejl. 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i 

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og 

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

derudover 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 supplerende hand-

linger 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. 

Konklusion 

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

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 

regnskabsåret 01.10.2016 - 30.09.2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

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

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-

formation. 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

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. 

Aarhus, den 28.02.2018 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

Lars Andersen 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne34506 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets aktivitet består i investering og udlejning af fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Resultatet for 2016/17 udgør et overskud, hvilket vurderes tilfredsstillende.  

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2016/17 
Resultatopgøre lse for 2016/ 17 

Note

2016/17

kr.

2015/16

kr.

Bruttofortjeneste 1.766.452 1.566.920 

Af- og nedskrivninger 1 (2.249.941) (2.139.528)

Andre driftsomkostninger 0 (194.892)

Driftsresultat (483.489) (767.500)

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 6.681.029 21.469.000 

Andre finansielle indtægter 2 417.359 183.920 

Andre finansielle omkostninger 3 (750.794) (728.486)

Resultat før skat 5.864.105 20.156.934 

Skat af årets resultat 4 178.036 290.739 

Årets resultat 6.042.141 20.447.673 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 6.042.141 20.447.673 

6.042.141 20.447.673 
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Balance pr. 30.09.2017 
Balance pr. 30.09.2017 

Note

2016/17

kr.

2015/16

kr.

Grunde og bygninger 52.173.066 52.739.719 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 120.502 75.973 

Materielle anlægsaktiver 5 52.293.568 52.815.692 

Kapitalandele i associerede virksomheder 46.618.000 26.533.083 

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 1.350.000 

Finansielle anlægsaktiver 
9999999999 

46.618.000 27.883.083 

Anlægsaktiver 98.911.568 80.698.775 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.013 2.013 

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 6.171.322 4.457.866 

Udskudt skat 172.000 192.000 

Andre tilgodehavender 1.665.233 2.294.641 

Tilgodehavende selskabsskat 359.775 288.419 

Tilgodehavender 8.370.343 7.234.939 

Likvide beholdninger 1.634.994 0 

Omsætningsaktiver 10.005.337 7.234.939 

Aktiver 108.916.905 
# 

87.933.714 
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Balance pr. 30.09.2017 

Note

2016/17

kr.

2015/16

kr.

Virksomhedskapital 510.000 510.000 

Overført overskud eller underskud 26.209.822 20.167.681 

Egenkapital 26.719.822 20.677.681 

Gæld til realkreditinstitutter 24.435.667 24.959.570 

Langfristede gældsforpligtelser 6 24.435.667 24.959.570 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 498.438 481.482 

Bankgæld 0 175.369 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 479.868 737.500 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 68.888 0 

Gæld til tilknyttede virksomheder 55.897.414 40.187.385 

Anden gæld 816.808 714.727 

Kortfristede gældsforpligtelser 57.761.416 42.296.463 

Gældsforpligtelser 82.197.083 67.256.033 

Passiver 108.916.905 87.933.714 

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8



System Estate A/S 9

Egenkapitalopgørelse for 2016/17 
Egenkapita lopgørelse fo r 2016/17 

Virksom-

hedskapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 510.000 20.167.681 20.677.681 

Årets resultat 0 6.042.141 6.042.141 

Egenkapital ultimo 510.000 26.209.822 26.719.822 
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Noter 
Noter 

2016/17

kr.

2015/16

kr.

1. Af- og nedskrivninger 

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 2.249.941 2.139.528 

2.249.941 2.139.528 

2016/17

kr.

2015/16

kr.

2. Andre finansielle indtægter 

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 348.744 47.046 

Øvrige finansielle indtægter 68.615 136.874 

417.359 183.920 

2016/17

kr.

2015/16

kr.

3. Andre finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 516.209 455.794 

Renteomkostninger i øvrigt 234.585 272.692 

750.794 728.486 

2016/17

kr.

2015/16

kr.

4. Skat af årets resultat 

Aktuel skat (198.036) (161.739)

Ændring af udskudt skat 20.000 (129.000)

(178.036) (290.739)
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Noter 

Grunde og 

bygninger

kr.

Andre 

anlæg, 

drifts- 

materiel og 

inventar

kr.

5. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 63.638.747 94.711 

Tilgange 1.655.065 72.752 

Kostpris ultimo 65.293.812 167.463 

Af- og nedskrivninger primo (10.899.028) (18.738)

Årets afskrivninger (2.221.718) (28.223)

Af- og nedskrivninger ultimo (13.120.746) (46.961)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 52.173.066 120.502 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016/17

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2015/16

kr.

Forfald efter 

12 måneder

2016/17

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

6. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
498.438 481.482 24.435.667 23.048.466 

498.438 481.482 24.435.667 23.048.466 

7. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Jørgen Danielsen ApS som administrationsselskab. Selska-

bet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for ind-

komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forplig-

telser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. 

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 

52.173 t.kr. 

Virksomheden har stillet ulimiteret prorata selvskyldnerkaution for Kolding Retail Holding ApS og for Kolding 

Retail A/S. 



System Estate A/S 12

Anvendt regnskabspraksis 

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 dog med enkelte reklassifikationer. 

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. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning 

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet sted. 

Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 

dagsværdien af det fastsatte vederlag. 

Andre eksterne omkostninger 

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

herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af 

tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 

Af- og nedskrivninger 

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort 

ud fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskriv-

ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre driftsomkostninger 

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens ho-

vedaktivitet. 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter de i regnskabsåret modtagne udbytter o.l. 

fra de enkelte associerede virksomheder. 

Andre finansielle indtægter 

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

knyttede virksomheder og nettokursgevinster vedrørende værdipapirer. 

Andre finansielle omkostninger 

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

knyttede virksomheder. 

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. 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles 

til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 

klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Bygninger 25 år 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  4 år 

Forventede brugstider og restværdier revurderes årligt. 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-

sige værdi. 

Kapitalandele i associerede virksomheder 

Kapitalandele i associerede virksomheder måles til kostpris. Kapitalandelene nedskrives til genindvinding-

værdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi. 
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Anvendt regnskabspraksis 

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. 

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. 

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender. 

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. 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet. 


