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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016 for Thuja Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 18. januar 2017

Direktion

Thomas Bøggild Lyngbye

Bestyrelse

Peter Hansen
formand

Niels Jørgen Andersen Jimmy Andersen

Thomas Bøggild Lyngbye
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Thuja Ejendomme A/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Thuja Ejendomme A/S for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-
gørelse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse 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 udvidede gen-
nemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder
og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes ef-
ter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt plan-
lægger 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 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 kræve-
de 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.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med
regnskabet 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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 18. januar 2017

REVISION & RÅD
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jørgensen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at investere i fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der henvises til note 4 i årsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 3.023.056, og selskabets balance
pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 19.565.768.

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Thuja Ejendomme A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabsloven er ændret, så det ikke længere er muligt at indregne gældsforpligtelser til
dagsværdi. Som følge heraf er anvendt regnskabspraksis ændret på følgende område:

Gæld, der vedrører investeringsejendomme, er optaget til amortiseret kostpris. Overgangsregler-
ne er anvendt, således at primoværdien indregnes som ny kostpris.

Selskabet har valgt at anvende overgangsbestemmelserne, hvorfor sammenligningstal ikke er æn-
dret.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af omkostninger til ejendoms-
drift samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fælles-
omkostninger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter ved-
rørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Vedligeholdelse vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger til investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrørerende forbrugsregnskabet indregnes i balancen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på lejere mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af real-
kreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Immaterielle anlægsaktiver

Udviklingsprojekter, patenter og licenser

Udviklingsomkostninger omfatter omkostninger, der direkte og indirekte kan henføres til udvik-
lingsaktiviteter.

Udviklingsprojekter, der er indregnet i balancen, måles til kostpris med fradrag af akkumulerede
af-og nedskrivninger.

Efter færdiggørelsen af udviklingsarbejdet afskrives udviklingsomkostninger lineært over den
vurderede økonomiske brugstid. Afskrivningsperioden udgør sædvanligvis 5 år.

Patenter og licenser måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Paten-
ter afskrives lineært over den resterende patentperiode, og licenser afskrives over aftaleperioden,
dog maksimalt  år.

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Må-
lingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fast-
sættes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kost-
prisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller for-
bedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investe-
ringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begræn-
set levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom foræl-
des, afspejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af investe-
ringsaktiver”.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-
tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Selskabsskat 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.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af 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 lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel
værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

Bruttofortjeneste 2.834.613 2.098

Personaleomkostninger 0 -15

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 2.834.613 2.083

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 2.532.649 6.652

Resultat før finansielle poster 5.367.262 8.735

Finansielle indtægter 5.538 409

Finansielle omkostninger -1.665.684 -2.059

Resultat før skat 3.707.116 7.085

Skat af årets resultat 2 -684.060 2.497

Årets resultat 3.023.056 9.582

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 3.023.056 9.582

3.023.056 9.582
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

AKTIVER

Erhvervede patenter 0 0

Udviklingsprojekter under udførelse 0 0

Immaterielle anlægsaktiver 3 0 0

Investeringsejendomme 4 87.334.506 81.822

Materielle anlægsaktiver 87.334.506 81.822

Anlægsaktiver i alt 87.334.506 81.822

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 37.913 61

Andre tilgodehavender 213.005 129

Udskudt skatteaktiv 1.813.100 2.497

Tilgodehavender 2.064.018 2.687

Likvide beholdninger 116.310 2.334

Omsætningsaktiver i alt 2.180.328 5.021

AKTIVER I ALT 89.514.834 86.843
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
t.kr.

PASSIVER

Selskabskapital 5.000.000 5.000

Overført resultat 14.565.768 11.543

Egenkapital i alt 5 19.565.768 16.543

Ansvarlig lånekapital 4.886.000 6.000

Gæld til realkreditinstitutter 60.620.101 60.808

Langfristede gældsforpligtelser 6 65.506.101 66.808

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 1.591.336 0

Anden gæld 198.429 1.128

Deposita 2.653.200 2.364

Kortfristede gældsforpligtelser 4.442.965 3.492

Gældsforpligtelser i alt 69.949.066 70.300

PASSIVER I ALT 89.514.834 86.843

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
t.kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
ændret afkastkrav 2.532.649 3.352

Værdiregulering investeringsejendomme 2.532.649 3.352

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 0 3.300

Dagsværdireguleringer af gæld vedrørende
investeringsejendomme 0 3.300

2.532.649 6.652

2 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 684.060 -2.497

684.060 -2.497

3 Immaterielle anlægsaktiver

Erhvervede

patenter

Udviklingspro

jekter under

udførelse

Kostpris 1. januar 7.500.000 1.875.000

Kostpris 31. december 7.500.000 1.875.000

Opskrivninger 31. december 0 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 7.500.000 1.875.000

Af- og nedskrivninger 31. december 7.500.000 1.875.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0 0
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Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 78.469.592

Regulering primo -1.036.973

Tilgang i årets løb 2.980.466

Kostpris 31. december 80.413.085

Værdireguleringer 1. januar 3.351.799

Regulering primo 1.036.973

Årets værdireguleringer 2.532.649

Værdireguleringer 31. december 6.921.421

Regnskabsmæssig værdi 31. december 87.334.506

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede leje-
indtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedli-
geholdelsesomkostninger 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.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendom-
mene. 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 af-
kastsatserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,88 5,38 5,88

Dagsværdi 96.574.661 87.334.506 79.723.295

Ændring i dagsværdi 9.240.155 0 -7.611.211
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Noter til årsrapporten

5 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 5.000.000 11.542.712 16.542.712

Årets resultat 0 3.023.056 3.023.056

Egenkapital 31. december 5.000.000 14.565.768 19.565.768

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

Gæld

31. december

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 6.000.000 6.000.000 1.114.000 0

Gæld til realkreditinstitutter 60.806.863 61.097.437 477.336 62.239.331

66.806.863 67.097.437 1.591.336 62.239.331

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 61.097, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2016 udgør t.kr. 87.335.
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