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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016/17 for Ejendomsselskabet Peder Skrams Vej 21,

Odense 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. januar 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. februar 2016 - 31. januar 2017.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg Øst, den 3. april 2017

Direktion

John Haugaard Laursen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Peder Skrams Vej 21, Odense ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Peder Skrams Vej 21, Odense ApS for regnskabs-

året 1. februar 2016 - 31. januar 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balan-

ce og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. januar 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

februar 2016 - 31. januar 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge 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 forpligtel-

ser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstræk-

keligt 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 overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser 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

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

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-

formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en

konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-

on, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er

højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-

lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-

skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal

vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis

sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er

baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold 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 fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 3. april 2017

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Per Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Peder Skrams Vej 21, Odense ApS

Fåborgvej 11

9220 Aalborg Øst

CVR-nr.: 29 31 48 10

Stiftet: 26. januar 2006

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsår: 1. februar - 31. januar

Direktion John Haugaard Laursen

Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Bankforbindelse Nordea, Prinsensgade 15, 9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er udlejning af ejendommen Peder Skrams Vej 21 i Odense.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har tabt mere end 50% af virksomhedskapitalen, og er således omfattet af selskabslovens

regler om kapitaltab. Det er ledelsens opfattelse, at selskabets kapitalforhold vil blive reetableret via

egen fremtidig indtjening.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Peder Skrams Vej 21, Odense ApS er aflagt i overensstemmelse

med årsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Virksomheden har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette

medfører følgende ændringer til indregning og måling for:

1 Krav om løbende vurdering af restværdier på immaterielle og materielle aktiver

Der sker løbende revurdering af restværdier på immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Tidligere skete der ikke revurdering af restværdierne. Ændringen er foretaget i overenstemmelse

med § 4 i overgangsbekendtgørelse nr. 1849 af 15. december 2016, således at der ikke skal ske

omvurdering af scrapværdien med tilbagevirkende kraft

Ingen af ovenstående ændringer har beløbsmæssig effekt for resultatopgørelsen eller balancen for

2016/17 eller for sammenligningstallene.

Foruden ovenstående er anvendt regnskabspraksis identisk med tidligere år.

Generelt om indregning og måling

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

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de 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 kon-

stant 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. 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og omkostninger vedrørende investeringsejendomme samt

eksterne omkostninger til adminstration.

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.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -

tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 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 resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-

tet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Ejendomsselskabet Peder Skrams Vej 21, Odense ApS · Årsrapport for 2016/17 8



Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 30  år

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 vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

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

indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres mod-

regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-

dig.

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 afvik-

ling 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.

Gældsforpligtelser

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

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

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 fo-

retaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Ejendomsselskabet Peder Skrams Vej 21, Odense ApS · Årsrapport for 2016/17 9



Resultatopgørelse 1. februar - 31. januar

2016/17 2015/16

Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 410.288 380

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -172.376 -172

Driftsresultat 237.912 208

Andre finansielle indtægter 11.874 28

Øvrige finansielle omkostninger -176.216 -199

Resultat før skat 73.570 37

Skat af årets resultat -16.185 -11

Årets resultat 57.385 26

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 57.385 26

Disponeret i alt 57.385 26
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Balance 31. januar

Aktiver

2017 2016

Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

Investeringsejendomme 3.889.577 4.062

Materielle anlægsaktiver i alt 3.889.577 4.062

Anlægsaktiver i alt 3.889.577 4.062

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 368.169 501

Periodeafgrænsningsposter 11.103 0

Tilgodehavender i alt 379.272 501

Omsætningsaktiver i alt 379.272 501

Aktiver i alt 4.268.849 4.563
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Balance 31. januar

Passiver

2017 2016

Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125

Overført resultat -423.684 -481

Egenkapital i alt -298.684 -356

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 22.925 7

Hensatte forpligtelser i alt 22.925 7

Gældsforpligtelser

1 Gæld til realkreditinstitutter 2.117.709 2.341

2 Gæld til pengeinstitutter 1.833.467 1.969

Deposita 139.070 175

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.090.246 4.485

Gældsforpligtelser 365.947 347

Leverandører af varer og tjenesteydelser 8.000 8

Anden gæld 80.415 72

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 454.362 427

Gældsforpligtelser i alt 4.544.608 4.912

Passiver i alt 4.268.849 4.563

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

2016/17 2015/16
kr. t.kr.

1. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.348.656 2.567

Heraf forfalder inden for 1 år -230.947 -226

2.117.709 2.341

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.238.475 1.469.422

2. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 1.968.467 2.090

Heraf forfalder inden for 1 år -135.000 -121

1.833.467 1.969

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.348.923 1.483.923

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.349 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. januar 2017 udgør 3.890 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstituttet, t.kr. 1.968 er der deponeret

ejerpantebreve på i alt 1.300 t.kr. der giver pant i ovenstående investeringsejendomme.
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Noter

4. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor følgende selskabers mellemværende med

Nordea:

-Ejendomsselskabet Fåborgvej 11 Aalborg ApS, hæftelse for overtræk på driftskonto. Selskabet

har ikke pr. 31. januar 2017 gæld på driftskontoen. 

-Viggo Laursen, Autogummi A/S, hæftelse for kreditrammer (max 10,2 mio. kr.) og eventuelt

overtræk på driftskredit. Selskabets gæld til Nordea udgør pr. 31. januar 2017 t.kr. 2.067.

-Ejendomsselskabet Hassellunden 6-8 ApS, hæftelse for overtræk på driftskonto og værdi af

renteswap (max 1 mio. kr.). Selskabet har ikke pr. 31. januar 2017 gæld på driftskontoen, og

dagsværdi på renteswap udgør pr. 31. januar 2017 t.kr. - 463.

-Ejendomsselskabet Michael Drewsensvej 5 ApS, hæftelse for overtræk på driftskonto. Selskabet

har ikke pr. 31. januar 2017 gæld på driftskontoen
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