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Virksomhedsoplysninger 
Vir kso mhedsoplysninger 

Virksomhed 

System Estate A/S 

Rosensgade 12 

8000 Aarhus C 

CVR-nr.: 27169732 

Hjemsted: Aarhus 

Regnskabsår: 01.10.2015 - 30.09.2016 

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 01.10.2015 - 

30.09.2016 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 finan-

sielle stilling pr. 30.09.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.10.2015 - 

30.09.2016. 

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

handler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Aarhus, den 14.03.2017 

Direktion 

Jørgen Peter Danielsen 

Bestyrelse 

Carsten Led-Jensen Per Sorvad Christensen Jørgen Peter Danielsen 
formand 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uaf hængige revisors er klæringer 

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 01.10.2015 - 30.09.2016, der 

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes 

efter årsregnskabsloven.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. 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.  

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 revisorers standard om udvidet gen-

nemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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

ger 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 hensigtsmæs-

sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende 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. 

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold. 

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

passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.10.2015 - 

30.09.2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillæg 

til den udvidede gennemgang af årsregnskabet. 

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet. 

Aarhus, den 14.03.2017 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556

Lars Andersen 

statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet 

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

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Resultatet for 2015/16 udgør et overskud, hvilket vurderes tilfredsstillende. 

For 2016/17 forventes et tilfredsstillende resultat.  

Begivenheder efter balancedagen 
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspra ksis

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 økono-

miske 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 forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.  

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

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

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

lægges, 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. Netto-

omsætning 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, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvidere 

nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.  
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Anvendt regnskabspraksis 

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 nedskrivningstest og af 

gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.  

Andre driftsomkostninger 

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

aktivitet. 

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 tilknyttede 

virksomheder og nettokursgevinster vedrørende værdipapirer.  

Andre finansielle omkostninger 

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

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.  

Selskabet er sambeskattet med alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion 

vedrørende skattemæssige underskud).  

Balancen 

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumule-

rede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klargø-

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

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

neære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Bygninger 25 år 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  4 år 

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

værdi.  

Kapitalandele i associerede virksomheder 

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

værdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.  

Tilgodehavender 

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

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Varebeholdninger 

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

lavere. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillæg af hjemtagelsesomkostninger.  

Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af færdiggørelsesom-

kostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget.  

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, indregnes 

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

pligtelser 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.  
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Anvendt regnskabspraksis 

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 an-

vendelse 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 leveringstidspunktet. 
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Resultatopgørelse for 2015/16 
Resultato pgørelse for 2015/16

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Bruttofortjeneste 1.566.920 2.069.949 

Af- og nedskrivninger 1 (2.139.528) (1.964.906)

Andre driftsomkostninger (194.892) 0 

Driftsresultat (767.500) 105.043 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 21.469.000 0 

Andre finansielle indtægter 2 183.920 576.807 

Andre finansielle omkostninger 3 (728.486) (1.777.850)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 20.156.934 (1.096.000)

Skat af ordinært resultat 4 290.739 251.680 

Årets resultat 20.447.673 (844.320)

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 20.447.673 (844.320)

20.447.673 (844.320)
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Balance pr. 30.09.2016 
Balance pr. 30.09.2016

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Grunde og bygninger 52.739.719 49.783.741 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 75.973 0 

Materielle anlægsaktiver 5 52.815.692 49.783.741 

Kapitalandele i associerede virksomheder 27.883.083 17.634.083 

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 0 6.671.750 

Finansielle anlægsaktiver 27.883.083 24.305.833 

Anlægsaktiver 80.698.775 74.089.574 

Fremstillede varer og handelsvarer 0 684.892 

Varebeholdninger 0 684.892 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.013 0 

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 4.457.866 3.707.866 

Udskudt skat 192.000 63.000 

Andre tilgodehavender 2.294.641 2.715.590 

Tilgodehavende selskabsskat 288.419 428.631 

Tilgodehavender 7.234.939 6.915.087 

Omsætningsaktiver 7.234.939 7.599.979 

Aktiver 87.933.714 81.689.553 
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Balance pr. 30.09.2016 

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Virksomhedskapital 510.000 510.000 

Overført overskud eller underskud 20.167.681 (279.992)

Egenkapital 20.677.681 230.008 

Gæld til realkreditinstitutter 24.959.570 25.442.641 

Langfristede gældsforpligtelser 6 24.959.570 25.442.641 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 481.482 465.207 

Bankgæld 175.369 1.826.641 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 737.500 0 

Gæld til tilknyttede virksomheder 40.187.385 52.733.680 

Anden gæld 714.727 991.376 

Kortfristede gældsforpligtelser 42.296.463 56.016.904 

Gældsforpligtelser 67.256.033 81.459.545 

Passiver 87.933.714 81.689.553 

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse for 2015/16 
Egenkapitalopgørelse for 2015/16

Virksom-
hedskapital

kr.

Overført 
overskud el-

ler under-
skud

kr.
I alt
kr.

Egenkapital primo 510.000 (279.992) 230.008 

Årets resultat 0 20.447.673 20.447.673 

Egenkapital ultimo 510.000 20.167.681 20.677.681 



System Estate A/S 13 

Noter 
Noter 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

1. Af- og nedskrivninger 
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 2.139.528 2.016.751 

Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver 0 (51.845)

2.139.528 1.964.906 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

2. Andre finansielle indtægter 
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 47.046 368.192 

Øvrige finansielle indtægter 136.874 208.615 

183.920 576.807 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

3. Andre finansielle omkostninger 
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 455.794 1.285.538 

Renteomkostninger i øvrigt 272.692 420.474 

Finansielle omkostninger fra associerede virksomheder 0 71.838 

728.486 1.777.850 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

4. Skat af ordinært resultat 
Aktuel skat (161.739) (126.680)

Ændring af udskudt skat (129.000) (125.000)

(290.739) (251.680)
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Noter 

Grunde og 
bygninger

kr.

Andre an-
læg, drifts-
materiel og 

inventar
kr.

5. Materielle anlægsaktiver 
Kostpris primo 58.561.979 0 

Tilgange 5.076.768 94.711 

Kostpris ultimo 63.638.747 94.711 

Af- og nedskrivninger primo (8.778.238) 0 

Årets afskrivninger (2.120.790) (18.738)

Af- og nedskrivninger ultimo (10.899.028) (18.738)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 52.739.719 75.973 

Forfald inden 
for 12 måne-

der
2015/16

kr.

Forfald inden 
for 12 måne-

der
2014/15

kr.

Forfald efter 
12 måneder

2015/16
kr.

Restgæld ef-
ter 5 år

kr.

6. Langfristede gælds-
forpligtelser 
Gæld til realkreditinstitutter 481.482 465.207 24.959.570 23.048.466 

481.482 465.207 24.959.570 23.048.466 

7. Eventualforpligtelser 
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Jørgen Danielsen ApS som administrationsselskab. Selskabet 

hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for indkomstskatter 

mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at inde-

holde 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 

52.739.719 kr. 

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

Retail A/S.  


