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LEDELSESPÅTEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017 for Elmegaard Invest 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. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 23. april 2018 23-04-2018

Direktion:

________________________
Hans Elmegaard
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVIEWERKLÆRING

Til kapitalejeren i Elmegaard Invest ApS

Vi har udført review af årsregnskabet for Elmegaard Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregn-
skabet 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 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 review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregn-
skabet som helhed ikke i alle væsentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmæssige begrebsramme. Dette kræver også, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger,
der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om års-
regnskabet.

Konklusion
Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at års-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aalborg, den 23. april 2018 23-04-2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20 22 26 70

20222670

Søren Engelund Bærentsen Den uafhængige revisors erklæringer (review)
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er udlejning af beboelseslejligheder.

Usædvanlige forhold
Selskabet har i regnskabsåret ændret regnskabspraksis, idet man er overgået til indregning af
investeringsejendomme til dagsværdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. 

Med den nye praksis foretages der løbende værdireguleringer til dagsværdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid. Sammenligningstallene for sidste år
er ændret i overensstemmelse med den nye praksis.

Der henvises i øvrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
påvirkningen på årsrapporten af praksisændringen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Ejendommen er i januar 2018 afhændet. Herudover er der ikke efter regnskabsårets afslutning
indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2017 2016
kr. kr.

BRUTTOFORTJENESTE................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................8.894 47.671

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................480.536 0

DRIFTSRESULTAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................489.430 47.671

Andre finansielle omkostninger................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................-9.605 -22.566

RESULTAT FØR SKAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................479.825 25.105

Skat af årets resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1 -73.458 0

ÅRETS RESULTAT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................406.367 25.105

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overført resultat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................406.367 25.105

I ALT................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................406.367 25.105



8

BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017 2016
kr. kr.

Investeringsejendomme................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.400.000 1.919.464
Materielle anlægsaktiver................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2 2.400.000 1.919.464

ANLÆGSAKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.400.000 1.919.464

AKTIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.400.000 1.919.464

PASSIVER

Selskabskapital................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................125.000 125.000
Overført overskud................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................694.522 288.155

EGENKAPITAL................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................3 819.522 413.155

Hensættelse til udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................73.458 0

HENSATTE FORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................73.458 0

Gæld til realkreditinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0 969.398
Langfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4 0 969.398

Kortfristet del af langfristet gæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................4 973.896 75.000
Gæld til pengeinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................106.501 70.466
Leverandører af varer og tjenesteydelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................56.925 10.000
Anden gæld................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................369.698 381.445
Kortfristede gældsforpligtelser................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.507.020 536.911

GÆLDSFORPLIGTELSER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.507.020 1.506.309

PASSIVER................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.400.000 1.919.464

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6
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NOTER

2017 2016 Note
kr. kr.

Skat af årets resultat 1
Regulering af udskudt skat................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................73.458 0

73.458 0

Materielle anlægsaktiver 2
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.919.464
Kostpris 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.919.464

Værdireguleringer til dagsværdi 1. januar 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................0
Årets værdireguleringer................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................480.536
Værdireguleringer til dagsværdi 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................480.536

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................2.400.000

Selskabets investeringsejendom består af en ejendom beliggende i København. Ejendommens
dagsværdi svarer til underskrevet salgsaftale på ejendom januar 2018.

Egenkapital 3

Selskabs-

kapital

Overført

overskud I alt

Egenkapital 31. december 2016................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................125.000 123.155 248.155
Praksisændringer................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................165.000 165.000
Korrigeret egenkapital 1. januar 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................125.000 288.155 413.155
Forslag til årets resultatdisponering................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................406.367 406.367

Egenkapital 31. december 2017................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................125.000 694.522 819.522

Langfristede gældsforpligtelser 4
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgæld

gæld i alt gæld i alt næste år efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................1.044.398 973.896 973.896 0

1.044.398 973.896 973.896 0

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
Til sikkerhed for gæld til Totalkredit, 974 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 2.400 tkr.

Medarbejderforhold 6
Antal personer beskæftiget i gennemsnit:
1 (2016: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Elmegaard Invest ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske årsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Regnskabsklasse Btrue
false

Årsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste år, bortset fra følgende
ændringer.

Ændring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder:

 Selskabets investeringsejendomme var tidligere målt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis ændres til, at investeringsejendomme indregnes og måles til dagsværdi og
med indregning i resultatopgørelsen af årets værdireguleringer. 

Årsagen til praksisændringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik på at opnå et løbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for måling af investe-
ringsejendomme til dagsværdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver
og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestrømme, hvorfor
regnskabspraksis er ændret i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrørende praksisændringerne er tilrettet for sidste år. Praksisændringerne på
sammenligningstallene er indregnet direkte på egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisændringen for 2017 udgør en forøgelse af årets resultat før
skat med 481 tkr. og årets resultat efter skat med 407 tkr. som følge af indregnet
dagsværdiregulering og ændring i afskrivninger. Balancesummen ultimo forøges med 481 tkr., som
kan henføres til investeringsejendommene. For 2016 er årets resultat før skat ændret med 9 tkr. og
efter skat med 9 tkr., mens balancesummen primo er forøget med 174 tkr og egenkapitalen pr. 1.
januar 2017 er forøget med 174 tkr. Den udskudte skat primo er som følge af praksisændringen
uændret.

RESULTATOPGØRELSEN

Nettoomsætning
Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb. Opkræ-
vede bidrag til dækning af varme indgår ikke i huslejeindtægter.

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 indeholder renteindtægter og -omkostninger. Finansielle
indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen 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
Investeringsejendomme måles til dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi. Ændringer i
dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsværdien fastlægges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret på en anerkendt værdiansættelsesmetode, baseret på en
afkastbaseret model.

Skyldig skat 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.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
låneomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.


