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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2015 for Ejendomsselskabet Barrskou ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Åbyhøj, den 22. juni 2016

Direktion

Camilla Vang Barrett
direktør
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Barrskou ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Barrskou ApS for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2015. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-

relse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 re-

visorers 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 sikker-

hed 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

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 sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 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 udførte udvidede gennemgang af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vo-

res opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Holstebro, den 22. juni 2016

KRØYER PEDERSEN
Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 89 22 49 18

Hans Madsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Barrskou ApS

Ydunsvej 9

8230 Åbyhøj

CVR-nr.: 28 30 16 77

Stiftet: 20. december 2004

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

11. regnskabsår

Direktion Camilla Vang Barrett, direktør

Revision KRØYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S

Modervirksomhed Vangbarr Holding ApS
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af investering i fast ejendom (investeringsejen-

domme) og dermed beslægtet virksomhed. Investeringsejendommene er beboelsesejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 439 t.kr. mod 614 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

-303 t.kr. mod -315 t.kr. sidste år. En væsentlig årsag til det negative resultat skyldes manglende udlej-

ning af en af selskabets investeringsejendomme, som der er planer om at afhænde i det kommende år.

Årets resultat er som forventet og dermed tilfredsstilende. 

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Barrskou ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrørende

investeringsejendomme samt andre driftsindtægter.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i året til ledelse og administration,

herunder omkostninger til det administrative personale, ledelsen, kontorlokaler, kontoromkostninger samt

afskrivninger.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer

og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i

resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdiregulering af investeringsejendom-

me”.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris. Er nettorealisationsværdien lavere end kostprisen, nedskrives til

denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Barrskou ApS solidarisk og ubegrænset over for

skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for

sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

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. Selskabsskatteprocenten vil i pe-

rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte

skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil

medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes

udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes

i resultatopgørelsen under posten ”værdiregulering af investeringsejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2015 2014

Bruttofortjeneste 438.737 614.286

Værdiregulering af investeringsejendomme -61.233 -302.696

Administrationsomkostninger -116.751 -96.853

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende
investeringsejendomme -25.556 14.770

Resultat før finansielle poster 235.197 229.507

Finansielle indtægter fra tilknyttet virksomhed 23.547 8.989

Finansielle indtægter 0 420

1 Finansielle omkostninger -676.405 -674.264

Resultat før skat -417.661 -435.348

Skat af årets resultat 114.512 119.851

Årets resultat -303.149 -315.497

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -303.149 -315.497

Disponeret i alt -303.149 -315.497
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2015 2014

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 11.390.167 16.550.885

Materielle anlægsaktiver i alt 11.390.167 16.550.885

Anlægsaktiver i alt 11.390.167 16.550.885

Omsætningsaktiver

Varebeholdning af ejendom til videresalg 5.099.485 0

Varebeholdninger i alt 5.099.485 0

Tilgodehavender hos tilknyttet virksomhed 309.517 471.306

Udskudte skatteaktiver 15.850 0

Tilgodehavende selskabsskat 21.583 0

Andre tilgodehavender 807.942 798.733

Periodeafgrænsningsposter 8.557 8.464

Tilgodehavender i alt 1.163.449 1.278.503

Likvide beholdninger 0 1.223.495

Omsætningsaktiver i alt 6.262.934 2.501.998

Aktiver i alt 17.653.101 19.052.883
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Balance 31. december

Passiver

Note 2015 2014

Egenkapital

3 Anpartskapital 125.000 125.000

4 Overført resultat 1.026.059 1.265.108

Egenkapital i alt 1.151.059 1.390.108

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 0 57.388

Hensatte forpligtelser i alt 0 57.388

Gældsforpligtelser

5 Gæld til realkreditinstitutter 14.182.468 14.556.785

Langfristede gældsforpligtelser i alt 14.182.468 14.556.785

5 Kortfristet del af langfristet gæld 608.000 1.216.866

Gæld til pengeinstitut 54.124 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.500 0

Gæld til tilknyttet virksomhed 1.197.744 1.148.149

Anden gæld 452.206 683.587

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.319.574 3.048.602

Gældsforpligtelser i alt 16.502.042 17.605.387

Passiver i alt 17.653.101 19.052.883

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter

8 Finansielle risici
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Noter

2015 2014

1. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttet virksomhed 49.595 47.446

Andre renteomkostninger 626.810 626.818

676.405 674.264
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 15.671.900 16.638.494

Afgang i årets løb 0 -966.594

Overført til varebeholdning -5.099.485 0

Kostpris 31. december 10.572.415 15.671.900

Regulering til dagsværdi 1. januar 878.985 1.370.962

Årets regulering til dagsværdi -61.233 0

Regulering til dagsværdi, afhændede aktiver 0 -491.977

Regulering til dagsværdi 31. december 817.752 878.985

Regnskabsmæssig værdi 31. december 11.390.167 16.550.885

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af ekster-

ne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,25
Højeste afkastprocent 5,75
Laveste afkastprocent 4,75

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-

ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendoms-
portefølje

Regnskabsmæssig
værdi Regulering

Afkast% kr. kr. kr.

4,75 12.560.132 11.390.167 1.169.965

5,75 10.423.674 11.390.167 -966.493
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Noter

31/12 2015 31/12 2014

3. Anpartskapital

Anpartskapital 1. januar 125.000 125.000

125.000 125.000

4. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 1.265.108 1.517.988

Årets overførte overskud eller underskud -303.149 -315.497

Regulering af finansielle instrumenter til dagsværdi ekskl. skat 64.100 62.617

1.026.059 1.265.108

5. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/12 2015

Gæld i alt
31/12 2014

Gæld til
realkreditinstitutter 608.000 11.951.000 14.790.468 15.773.652

608.000 11.951.000 14.790.468 15.773.652

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 14.790 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom-

me og varebeholdning, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 16.490 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 350 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i en del af ovenstående investeringsejendomme og varebeholdning.

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Vangbarr Holding ApS, CVR-nr. 27 97 04 19

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-

skaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelser overfor SKAT fremgår af års-

rapporten for administrationsselskabet. 
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Noter

8. Finansielle risici

Renterisici

Det er selskabets politik, at renterisici på væsentlige, langsigtede lån begrænses. Politikken efter-

leves ved enten at optage fast forrentede lån eller ved at afdække renterisikoen på et variabelt for-

rentet lån med en renteswap, der konverterer den variable rente til en fast rente.

Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici på en andel af variabelt forren-

tet prioritetslån med en hovedstol på 14.000 t.kr. Renteswappen løber frem til 1. januar 2016.

Ændringer i markedsværdien af renteswappen indregnes direkte på egenkapitalen. Oversigt over

sikringstransaktioner vedrørende renteswapaftaler, der indregnes direkte på egenkapitalen, er vist

nedenfor.

Sikringstrans-
aktion brutto Skat heraf

Sikringstrans-
aktion netto

Saldo 1. januar 105.590 -26.812 78.778

Årets bevægelse -83.791 19.691 -64.100

Saldo 31. december 21.799 -7.121 14.678
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