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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Storhaven 3 ApS

Storhaven 3

  7100 Vejle

CVR-nr.: 28862253

Hjemsted: Vejle

Regnskabsår:  - 01.01.2019 31.12.2019

Direktion
Chris Tryk, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
 Egtved Allé 4 
 6000 Kolding 



Ejendomsselskabet Storhaven 3 ApS | Ledelsespåtegning 3

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  -  for 
.

01.01.2019 31.12.2019
Ejendomsselskabet Storhaven 3 ApS

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver  og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.
31.12.2019 01.01.2019

31.12.2019

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

Vi anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for regnskabsåret  -  for 
opfyldt.

01.01.2019 31.12.2019

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 27.05.2020

Direktion

Chris Tryk
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring 
om opstilling af årsregnskabet

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Storhaven 3 ApS

 Vi har opstillet årsregnskabet for  for regnskabsåret  -   
 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt. 

     
  Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter   samt anvendt 
regnskabspraksis. 

  Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.  

  Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 
revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper  vedrørende integritet, 
objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

 Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 
årsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

 Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
 til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt  
 årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Ejendomsselskabet Storhaven 3 ApS 01.01.2019
31.12.2019

Kolding, den 27.05.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Almtoft Lund
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne41365
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet består af udlejning af ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat blev et underskud på 286 t.kr., hvorefter egenkapitalen udgør 6.662 t.kr. Årets resultat er påvirket  
 af investeringer i renovering og vedligehold af ejendommen, der skal ses i lyset, at der i de foregående år har  
 været investeret begrænsede midler heri. Egenkapitalen er positivt påvirket af opskrivning af  
 investeringsejendom. 

  Der henvises til beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis vedrørende ændring af anvendt regnskabspraksis for  
 indregning og måling af selskabets ejendom.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. Der henvises dog til 
note 1 omkring beskrivelse af Covid-19.
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Resultatopgørelse for 2019

Note  
2019

kr.  
2018

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 290.723 768.673

Af- og nedskrivninger 2 (543.977) (229.765)

Driftsresultat (253.254) 538.908

Andre finansielle  indtægter 0 640

Andre finansielle omkostninger 3 (119.075) (458.968)

Resultat før skat (372.329) 80.580

Skat af årets resultat 4 86.313 53.607

Årets resultat (286.016) 134.187

   

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat (286.016) 134.187

Resultatdisponering (286.016) 134.187
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Balance pr. 

Aktiver

31.12.2019

Note  
2019

kr.  
2018

kr.

Investeringsejendomme 19.300.000 12.000.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 353.333 0

Materielle aktiver 5 19.653.333 12.000.000

Anlægsaktiver  19.653.333 12.000.000

Andre tilgodehavender 94.288 0

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 173.139 0

Periodeafgrænsningsposter 234.871 0

Tilgodehavender 502.298 0

Likvide beholdninger 24.951 1.399.531

Omsætningsaktiver 527.249 1.399.531

Aktiver 20.180.582 13.399.531
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Passiver

Note  
2019

kr.  
2018

kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for opskrivninger 9.479.490 4.139.221

Overført overskud eller underskud (2.942.586) (2.536.442)

Egenkapital 6.661.904 1.727.779

Udskudt skat   3.028.388 1.534.113

Hensatte forpligtelser 3.028.388 1.534.113

Gæld til realkreditinstitutter 7.579.557 8.045.247

Langfristede gældsforpligtelser 6 7.579.557 8.045.247

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 6 459.031 460.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 546.491 15.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.840.313 8.948

Skyldige sambeskatningsbidrag 64.898 0

Anden gæld 7 0 1.608.444

Kortfristede gældsforpligtelser 2.910.733 2.092.392

Gældsforpligtelser 10.490.290 10.137.639

Passiver 20.180.582 13.399.531

Begivenheder efter balancedagen 1

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse for 2019

Virksomheds-
kapital

 kr.

Reserve for 
opskrivninger

 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

I alt
 kr.

Egenkapital primo 125.000 0 1.602.779 1.727.779

Ændring i regnskabspraksis 0 4.139.221 (4.139.221) 0

Korrigeret egenkapital primo 125.000 4.139.221 (2.536.442) 1.727.779

Årets opskrivninger 0 7.058.766 0 7.058.766

Øvrige egenkapitalposteringer 0 0 (366.278) (366.278)

Skat af egenkapitalbevægelser 0 (1.552.928) 80.581 (1.472.347)

Overført til reserver 0 (165.569) 165.569 0

Årets resultat 0 0 (286.016) (286.016)

Egenkapital ultimo 125.000 9.479.490 (2.942.586) 6.661.904
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Noter

 Begivenheder efter balancedagen1
Udbruddet og  spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft og forventes ikke at få væsentlig indvirkning på  
 virksomhedens finansielle stilling og udvikling, idet virksomhedens lejeindtægter oppebæres af søsterselskabet,  
 der har en høj kreditvurdering og forventes at kunne overholde forpligtelserne i henhold til lejeaftalen.

 Af- og nedskrivninger2

 
2019

kr.
2018

kr.

Afskrivninger på materielle aktiver 443.977 229.765

Nedskrivninger af materielle aktiver 100.000 0

543.977 229.765

 Andre finansielle omkostninger3

 
2019

kr.
2018

kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 21.069 0

Renteomkostninger i øvrigt 98.006 458.968

119.075 458.968

 Skat af årets resultat4

 
2019

kr.
2018

kr.

Ændring af udskudt skat (58.653) (53.607)

Refusion i sambeskatning (27.660) 0

(86.313) (53.607)
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 Materielle aktiver5

Investerings-
ejendomme

 kr.

Andre anlæg,
  driftsmateriel

 og inventar
kr.

Kostpris primo 11.817.044 0

Tilgange 638.544 500.000

Kostpris ultimo 12.455.588 500.000

Ændring i anvendt regnskabspraksis 5.306.694 0

Årets opskrivninger 7.058.766 0

Opskrivninger ultimo 12.365.460 0

Ændring i anvendt regnskabspraksis (5.123.738) 0

Årets nedskrivninger 0 (100.000)

Årets afskrivninger (397.310) (46.667)

Af- og nedskrivninger ultimo (5.521.048) (146.667)

Dagsværdireguleringer primo 182.956 0

Effekt af ændring i regnskabspraksis (182.956) 0

Dagsværdireguleringer ultimo 0 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 19.300.000 353.333

 Langfristede forpligtelser6
  Forfald inden

  for 12 
 måneder

 
 

2019
kr.

Forfald inden
  for 12

  måneder
 

 
2018

kr.

Forfald
 efter 12

  måneder
 

 
2019

kr.

Restgæld
  efter 5 år

 
 

2019
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 459.031 460.000 7.579.557 5.750.235

459.031 460.000 7.579.557 5.750.235

 Anden gæld7

 
2019

kr.
2018

kr.

Moms og afgifter 0 45.739

Afledte finansielle instrumenter 0 1.562.705

0 1.608.444

 Eventualforpligtelser8
Selskabet indgår frem til d. 19.06.2019 i en dansk sambeskatning med Fuhlendorff Holding A/S som 
administrationsselskab og fra d. 20.06.2019 med Tryk Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet hæfter
 derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber 
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de 
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen 
fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.
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 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser9
Til sikkerhed for prioritetsgæld er deponeret realkreditpantebrev, nom. 9.183 t.kr. Den regnskabsmæssige 
værdi af pantsatte ejendomme udgør 19.300 t.kr. pr. 31.12.2019. 

 Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev, nom. 1.500 t.kr. Den regnskabsmæssige  
 værdi af pantsatte ejendomme udgør 19.300 t.kr. pr. 31.12.2019.  
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Resultatopgørelsen

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. 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis
I de seneste årsregnskaber har selskabets investeringsejendom været målt til dagsværdi efter årsregnskabs-
lovens §38.

 I forbindelse med at Tryk Holding ApS har overtaget alle anparter i selskabet ønsker den nye ledelse at ændre 
selskabets anvendte regnskabspraksis således, at ejendommen i stedet måles til kostpris med tillæg af 
opskrivninger efter årsregnskabslovens §41 og fradrag af afskrivninger. Baggrunden herfor er, at ejendommen 
indgår som domicilejendom i koncernen og derfor tilpasses koncernens anvendte regnskabspraksis. 

 Ændringen har ingen effekt på balancesum eller egenkapital pr. 31.12.2018, da ejendommen uændret måles til 
12 mio. kr., men ændringen betyder, at der overføres 4,1 mio. kr. fra selskabets frie reserver til en bunden 
reserve.

 Ændringen medfører en forøgelse af årets resultat for 2018 med 5,6 mio. kr. før skat og 4,3 mio. kr. efter skat.

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 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre eksterne omkostninger samt af- og nedskrivninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægten indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at selskabet erhverver ret til lejen.
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Balancen

 Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i 
forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab 
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos 
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til 
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

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 tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske  selskabsskat fordeles 
mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
 vedrørende skattemæssige underskud). 

Materielle aktiver 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 

 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: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Forventede brugstider og restværdier revurderes årligt.  

 Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi. 
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Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris med tillæg af opskrivninger og fradrag af 
akkumulerede afskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

  Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til  
 klargøring af ejendommen 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: 

 Investeringsejendomme  afskrives over 25-40 år.

Forventede brugstider og restværdier revurderes årligt.

  Investeringsejendomme nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige 
værdi.

 Et beløb svarende til den akkumulerede opskrivning med fradrag af skatteeffekt indregnes under egenkapitalen 
på en særskilt bundet reserve. Reserven reduceres i takt med afskrivninger på opskrivningerne.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
 som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 
sambeskatningen.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende
 regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

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 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer
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 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.


