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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30.

september 2017 for Armador ApS.

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. 30. september 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2016/17 for op-

fyldt.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Køge, den 4. marts 2018

Direktion

Jesper Smidt-Nielsen

Bestyrelse

Andreas Høve Smidt-Nielsen Peter Høve Smidt-Nielsen Søren Storgaard
Formand

Jesper Smidt-Nielsen
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i Armador ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Armador ApS for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september 2017

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem 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, objektivi-

tet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hillerød, den 4. marts 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Bo Lysen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 32109
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Armador ApS

Clara Frijsvej 17

4600 Køge

CVR-nr.: 29 22 38 07

Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Bestyrelse Andreas Høve Smidt-Nielsen, Formand

Peter Høve Smidt-Nielsen

Søren Storgaard

Jesper Smidt-Nielsen

Direktion Jesper Smidt-Nielsen

Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nordstensvej 11

3400 Hillerød

Dattervirksomheder Havy ApS, Køge

Optimeringskompagniet ApS, Køge

TBV2 ApS, Køge

JBG37 ApS, Køge

Associerede virksomheder Ejd. selskabet Ørnevej 2 ApS, Køge

VG31 ApS, København
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at besidde aktier og anparter i

hel- og delejede virksomheder samt investeringer i fast ejendom og dermed beslægtede virksomheder.

Usikkerhed og usædvanlige forhold ved indregning eller måling

Der har ikke været væsentlig usikkerhed eller usædvanlige forhold, der har påvirket indregningen eller

målingen.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultat og økonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat for det kommende år.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hændelser, som vurderes at have væsentlig

indflydelse på bedømmelse af årsrapporten.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Armador 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.

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 driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den

periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder rente. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes

i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-

tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på koncerngood-

will.

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksomheders resultat efter

skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på kon-

cerngoodwill.

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. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-

skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af sel-

skabsskat med skattemyndighederne.

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

opgøres ud fra en måling baseret på ledelsens vurdering.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-

holdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirk-

somhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt

med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelses-

metoden.

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi ind-

regnes uden værdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-

hedens andel af den negative indre værdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Så-

fremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende

beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-

se til at dække disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overføres un-

der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regn-

skabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget

inden godkendelsen af nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres

med andre egenkapitalbevægelser i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder.

Positive forskelsbeløb (goodwill) mellem kostpris og dagsværdi af identificerbare overtagne aktiver og

forpligtelser, inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i

tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder og afskrives over den vurderede økonomiske

brugstid, der fastlægges på baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Af-

skrivningsperioden udgør maksimalt 20 år og er længst for strategisk erhvervede virksomheder med en

stærk markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmæssige værdi af goodwill vurderes lø-

bende og nedskrives over resultatopgørelsen i de tilfælde, hvor den regnskabsmæssige værdi overstiger

de forventede fremtidige nettoindtægter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-

te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling (dekla-

rationstidspunktet).

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 Armador ApS som administrationsselskab solidarisk og ubegrænset

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

inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

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

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste 81.884 298.585

Værdiregulering af investeringsejendomme 114.100 -33.807

Driftsresultat 195.984 264.778

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.762.157 4.067.064

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder -2.822 249.139

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 144.416 183.885

Andre finansielle indtægter 20.772 14.781

Øvrige finansielle omkostninger -174.157 -25.137

Resultat før skat 2.946.350 4.754.510

Skat af årets resultat -41.206 -103.554

Årets resultat 2.905.144 4.650.956

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 444.336 3.901.203

Udbytte for regnskabsåret 300.000 300.000

Overføres til overført resultat 2.160.808 449.753

Disponeret i alt 2.905.144 4.650.956
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

1 Investeringsejendomme 4.100.000 3.985.900

Materielle anlægsaktiver i alt 4.100.000 3.985.900

2 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.485.865 4.813.708

3 Kapitalandele i associerede virksomheder 4.353.053 3.533.225

Finansielle anlægsaktiver i alt 9.838.918 8.346.933

Anlægsaktiver i alt 13.938.918 12.332.833

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.002.153 1.804.151

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 466.528 336.646

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 67.986 0

Andre tilgodehavender 4.089 200.000

Tilgodehavender i alt 1.540.756 2.340.797

Likvide beholdninger 6.005.035 3.238.464

Omsætningsaktiver i alt 7.545.791 5.579.261

Aktiver i alt 21.484.709 17.912.094
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 9.451.420 8.009.434

Overført resultat 9.311.524 7.150.716

Foreslået udbytte for regnskabsåret 300.000 300.000

Egenkapital i alt 19.187.944 15.585.150

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 234.115 209.013

Hensatte forpligtelser i alt 234.115 209.013

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 1.771.494 1.822.749

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.771.494 1.822.749

Kortfristet del af langfristet gæld 47.700 47.700

Gæld til tilknyttede virksomheder 105.454 49.876

Selskabsskat 24.263 44.485

Anden gæld 113.739 153.121

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 291.156 295.182

Gældsforpligtelser i alt 2.062.650 2.117.931

Passiver i alt 21.484.709 17.912.094

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2016/17 2015/16
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2016/17 2015/16

1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2016 3.985.900 3.985.900

Kostpris 30. september 2017 3.985.900 3.985.900

Regulering til dagsværdi 114.100 0

Regulering til dagsværdi 30. september 2017 114.100 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 4.100.000 3.985.900

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.

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

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 6,6

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.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene re-

duceres med 621 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 19.188 t.kr. til

18.703 t.kr.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/9 2017 30/9 2016

2. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2016 257.500 175.000

Tilgang i årets løb 50.000 82.500

Afgang i årets løb 0 0

Kostpris 30. september 2017 307.500 257.500

Opskrivninger 1. oktober 2016 4.556.208 937.437

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 2.762.157 3.618.771

Udbytte -2.140.000 0

Opskrivninger 30. september 2017 5.178.365 4.556.208

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 5.485.865 4.813.708

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi
hos Armador

ApS

Havy ApS, Køge 100 % 2.518.055 1.918.758 2.518.055

Optimeringskompagniet ApS,
Køge 100 % 275.920 122.024 275.920

TBV2 ApS, Køge 100 % 2.043.655 123.140 2.043.655

JBG37 ApS, Køge 100 % 648.235 598.235 648.235

5.485.865 2.762.157 5.485.865
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

30/9 2017 30/9 2016

3. Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. oktober 2016 79.999 142.499

Tilgang i årets løb 0 0

Afgang i årets løb 0 -62.500

Kostpris 30. september 2017 79.999 79.999

Opskrivninger 1. oktober 2016 3.453.226 3.972.243

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 994.828 249.139

Årets tilbageførsler på afgang 0 -518.156

Udbytte -175.000 -250.000

Opskrivninger 30. september 2017 4.273.054 3.453.226

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2017 4.353.053 3.533.225

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi
hos Armador

ApS

Ejd. selskabet Ørnevej 2 ApS,
Køge 50 % 8.413.089 135.218 4.206.545

VG31 ApS, København 50 % 293.012 -140.861 146.506

8.706.101 -5.643 4.353.051

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.819.194 1.870.449

Heraf forfalder inden for 1 år -47.700 -47.700

1.771.494 1.822.749

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.410.000 1.648.654

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret pantebreve på i alt 1.975 t.kr. i ejendommene, hvis regnskabsmæssige

værdi udgør t.kr. 4.100.

Yderligere er udstedt ejerpantebreve nom t.kr. 2.700 som er i selskabets behold.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

6. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solida-

risk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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