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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018

for Thuja Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 7. februar 2019

Direktion

Thomas Bøggild Lyngbye

Bestyrelse

Peter Hansen Niels Jørgen Andersen Jimmy Nyland Andersen
formand

Thomas Bøggild Lyngbye
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Thuja Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Thuja Ejendomme A/S for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapi-

talopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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 2018 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som

grundlag for vores konklusion.

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.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

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

over 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

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-

gen 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

fejlinformation.

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.

Odense, den 7. februar 2019

Revision & Råd
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jørgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Thuja Ejendomme A/S

Thujavej 43

5250 Odense SV

CVR-nr.: 28 98 05 23

Stiftet: 19. august 2005

Hjemsted: Odense

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

13. regnskabsår

Bestyrelse Peter Hansen, formand

Niels Jørgen Andersen

Jimmy Nyland Andersen

Thomas Bøggild Lyngbye

Direktion Thomas Bøggild Lyngbye

Revision Revision & Råd

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Svendborgvej 83

5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af investering i fast ejendom og udlejning heraf.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Investeringsejendomme er målt til dagsværdi ud fra et gennemsnitligt afkastkrav på 5,49 %. Ændringer i

afkastkrav har væsentlig indvirkning på værdiansættelsen af investeringsejendommene. Til illustration af

følsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 3. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 2.924.126 kr. mod 3.916.942 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 2.126.996 kr. mod 3.537.474 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke sel-

skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Thuja Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt eks-

terne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab på lejere m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

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 til dagsværdi.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-

ser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 

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 i egenkapitalen. 

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. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kom-

mende år sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdi-

ansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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 ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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.

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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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

2018 2017
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.924.126 3.916.942

1 Værdiregulering af investeringsejendomme 1.081.373 1.982.053

Resultat før finansielle poster 4.005.499 5.898.995

Andre finansielle indtægter 12.922 10.596

Øvrige finansielle omkostninger -1.522.825 -1.577.017

Resultat før skat 2.495.596 4.332.574

2 Skat af årets resultat -368.600 -795.100

Årets resultat 2.126.996 3.537.474

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 2.126.996 3.537.474

Disponeret i alt 2.126.996 3.537.474
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Balance 31. december

Aktiver

2018 2017
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 90.818.032 89.667.801

Materielle anlægsaktiver i alt 90.818.032 89.667.801

Anlægsaktiver i alt 90.818.032 89.667.801

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 22.085 14.783

Udskudte skatteaktiver 649.400 1.018.000

Tilgodehavende selskabsskat 100.000 0

Andre tilgodehavender 118.713 1.590

Tilgodehavender i alt 890.198 1.034.373

Likvide beholdninger 895.822 715.760

Omsætningsaktiver i alt 1.786.020 1.750.133

Aktiver i alt 92.604.052 91.417.934
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 5.000.000 5.000.000

Overført resultat 20.230.238 18.103.242

Egenkapital i alt 25.230.238 23.103.242

Gældsforpligtelser

Ansvarlig lånekapital 2.463.544 3.482.772

Gæld til realkreditinstitutter 59.666.904 60.143.747

Langfristede gældsforpligtelser i alt 62.130.448 63.626.519

4 Gældsforpligtelser 1.682.461 1.637.057

Leverandører af varer og tjenesteydelser 363.044 121.677

Anden gæld 3.197.861 2.929.439

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.243.366 4.688.173

Gældsforpligtelser i alt 67.373.814 68.314.692

Passiver i alt 92.604.052 91.417.934

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2018 5.000.000 18.103.242 23.103.242

Årets overførte overskud eller underskud 0 2.126.996 2.126.996

5.000.000 20.230.238 25.230.238
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Noter

2018 2017
kr. kr.

1. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering som følge af ændret driftsindtjening 1.081.373 1.982.053

1.081.373 1.982.053

2. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 368.600 795.100

368.600 795.100

31/12 2018 31/12 2017
kr. kr.

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 80.764.327 80.413.084

Tilgang i årets løb 68.857 351.243

Kostpris ultimo 80.833.184 80.764.327

Regulering til dagsværdi primo 8.903.474 6.921.421

Årets regulering til dagsværdi 1.081.374 1.982.053

Regulering til dagsværdi ultimo 9.984.848 8.903.474

Regnskabsmæssig værdi ultimo 90.818.032 89.667.801

Selskabets 10 investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C, Odense M, Assens og

Munkebo.  Investeringsejendommene  er  indregnet  og  målt  ud  fra  en  afkastbaseret  model.

Ejendommene i Odense C består af 3.779 m2, der er fordelt på 49 lejemål. Ejendommene i Odense

M består af 1.189 m2, der er fordelt på 12 lejemål. Ejendommen i Assens består af 2.096 m2, der er

fordelt på 39 lejemål. Ejendommen i Munkebo består af 1.176 m2, der er fordelt på 12 lejemål. 

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.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-

krav i intervallet 4,90%-7,50%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 5,49%

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 æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

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

ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Ændringer i gennemsnitligt
afkastkrav Afkast

Værdi af ejen-
domsportefølje

Regnskabs-
mæssig værdi Regulering

-0,50% 4,99% 99.640.778 90.818.032 8.822.746

Basis 5,49% 90.818.032 90.818.032 0

0,50% 5,99% 83.468.964 90.818.032 -7.349.068

4. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
31/12 2018

kr.

Gæld i alt
31/12 2017

kr.

Ansvarlig lånekapital 1.200.000 0 3.663.544 4.638.772

Gæld til
realkreditinstitutter 482.461 57.993.828 60.149.365 60.624.804

1.682.461 57.993.828 63.812.909 65.263.576
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Noter

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 63.682 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 90.818 t.kr.

Til sikkerhed for forpligtelser over for Ejerforeningen Kildegården er der givet pant på 120 t.kr. i

investeringsejendommene Troldbakken og Signebjerg, Munkebo, hvis regnskabsmæssig værdi pr.

31. december 2018 udgør 15.757 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 1.000 t.kr. til sikkerhed for mellemværender med penge-

instituttet, der pr. 31. december 2018 udviser en gæld på 0 t.kr. Ejerpantebrevet giver pant i inve-

steringsejendommen Klostervej, Odense C, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018

udgør 23.171 t.kr.
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