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Erhvervsbyvej 14 ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. april 2020 - 31. marts
2021 for Erhvervsbyvej 14 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. marts 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. april 2020 -
31. marts 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 

Direktion

Kristen Vangsø Laursen Klaus Rønslev
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Erhvervsbyvej 14 ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Erhvervsbyvej 14 ApS for regnskabsåret 1. april 2020 - 31. marts 2021,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. marts 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. april
2020 - 31. marts 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net 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 for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 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. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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:
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

• 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 vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-
tegning 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. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
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 betydelige
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.

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 vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 

Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21

Poul E. Brodersen
Registreret revisor
MNE-nr. mne2483

Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 6

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

c
b
b
4
a
5
d
2
Y

R
J
2
4
2
9
4

8
2

1
6



Erhvervsbyvej 14 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Erhvervsbyvej 14 ApS
Erhvervsbyvej 11, 2
8700 Horsens

CVR-nr.: 29 42 29 58

Regnskabsperiode: 1. april 2020 - 31. marts 2021

Hjemsted: Horsens

Direktion Kristen Vangsø Laursen 
Klaus Rønslev 

Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700  Horsens
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er udlejningsvirksomhed samt investerings- og udlånsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed ved indregning og måling af investeringsejendommen. Der henvises til beskrivelsen i
noten "Usikkerhed ved indregning og måling".

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 8.233.953, og selskabets balance pr.
31. marts 2021 udviser en egenkapital på kr. 34.797.672.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Erhvervsbyvej 14 ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
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 sel-
skabet, 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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt 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.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen, som omfatter huslejeindtægter, indregnes i resultatopgørelse i takt med at de
optjenes, i henhold til de indgåede lejekontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede tab
vedrørende gæld og finansielle aftaler, amortisering af forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomhe-
ders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som 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

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendomme indreg-
nes i kostprisen i opførelsesperioden. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. marts 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitali-
seres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenten er fastsat til 7%, hvilket skal ses i forhold til et forventet afkast i henhold til Colliers
markedsrapport for 1.kvartal 2021 på mellem 5,5-8,25% for industri og logistik i Horsens.

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

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles til den forholds-
mæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag
eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg af resterende merværdier og posi-
tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet
af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ
goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang
den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes ved-
taget inden godkendelsen af årsrapporten for Erhvervsbyvej 14 ApS, bindes ikke på opskrivningsreser-
ven.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion 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 indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskriv-
ning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

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 aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat 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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

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 indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
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 netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld. Dagsværdien er opgjort til bankens oplyste markedsværdi pr.
31. marts 2021.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelser-
ne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og under
egenkapitalen i dagsværdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres
beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede på-
virker resultatopgørelsen.
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Resultatopgørelse 1. april 2020 - 31. marts 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Bruttofortjeneste 2.709.308 2.818.015

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 3.877.000 1.601.000

Resultat før finansielle poster 6.586.308 4.419.015

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.852.753 5.794.439
Finansielle indtægter 2 43.818 3.644
Finansielle omkostninger 3 -3.570.835 -3.682.782

Resultat før skat 8.912.044 6.534.316

Skat af årets resultat -678.091 -162.772

Årets resultat 8.233.953 6.371.544

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 5.852.733 5.794.439
Overført resultat 2.381.220 577.105

8.233.953 6.371.544
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Balance pr. 31. marts 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 40.948.000 37.071.000

Materielle anlægsaktiver 40.948.000 37.071.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 44.962.328 39.109.575

Finansielle anlægsaktiver 44.962.328 39.109.575

Anlægsaktiver i alt 85.910.328 76.180.575

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.143 3.097
Periodeafgrænsningsposter 19.106 18.673

Tilgodehavender 22.249 21.770

Likvide beholdninger 4.545.907 4.384.856

Omsætningsaktiver i alt 4.568.156 4.406.626

Aktiver i alt 90.478.484 80.587.201
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Balance pr. 31. marts 2021

Note 2020/21
kr.

2019/20
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 21.671.056 15.818.323
Overført resultat 13.001.616 7.975.970

Egenkapital 34.797.672 23.919.293

Hensættelse til udskudt skat 3.520.543 1.782.692

Hensatte forpligtelser i alt 3.520.543 1.782.692

Gæld til realkreditinstitutter 17.706.354 18.380.120
Andre kreditinstitutter 24.760.884 28.151.174
Deposita 1.484.905 1.455.789

Langfristede gældsforpligtelser 6 43.952.143 47.987.083

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 672.943 673.959
Leverandører af varer og tjenesteydelser 34.000 10.800
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.839.763 4.048.399
Gæld til associerede virksomheder 1.145.378 1.128.451
Selskabsskat 308.000 792.000
Anden gæld 208.042 244.524

Kortfristede gældsforpligtelser 8.208.126 6.898.133

Gældsforpligtelser i alt 52.160.269 54.885.216

Passiver i alt 90.478.484 80.587.201

Usikkerhed ved indregning og måling 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Erhvervsbyvej 14 ApS 

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den
indre værdis

metode
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. april 2020 125.000 15.818.323 7.975.969 23.919.292
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 0 2.644.427 2.644.427
Årets resultat 0 5.852.733 2.381.220 8.233.953

Egenkapital 31. marts 2021 125.000 21.671.056 13.001.616 34.797.672
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Noter

2020/21
kr.

2019/20
kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme 3.877.000 1.601.000

Værdiregulering investeringsejendomme 3.877.000 1.601.000

3.877.000 1.601.000

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 43.818 3.644

 43.818 3.644

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 62.360 123.371
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 16.927 24.831
Andre finansielle omkostninger 3.491.548 3.534.580

 3.570.835 3.682.782

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. april 2020 29.912.958

Kostpris 31. marts 2021 29.912.958

Værdireguleringer 1. april 2020 11.035.042

Værdireguleringer 31. marts 2021 11.035.042

Regnskabsmæssig værdi 31. marts 2021 40.948.000
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Noter

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. marts 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på
7%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

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

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,50 7,00 7,50

Dagsværdi 44.099.000 40.948.000 38.219.000

Ændring i dagsværdi 3.151.000 0 -2.729.000

2020/21
kr.

2019/20
kr.

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. april 2020 23.291.272 16.291.272
Tilgang i årets løb 0 7.000.000

Kostpris 31. marts 2021 23.291.272 23.291.272

Værdireguleringer 1. april 2020 15.818.303 10.023.864
Årets resultat 5.852.753 5.794.439

Værdireguleringer 31. marts 2021 21.671.056 15.818.303

Regnskabsmæssig værdi 31. marts 2021 44.962.328 39.109.575

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. april 2020

Gæld

31. marts 2021

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 19.054.079 18.379.297 672.943 15.462.709
Andre kreditinstitutter 28.151.174 24.760.884 0 0
Deposita 1.455.789 1.484.905 0 0

48.661.042 44.625.086 672.943 15.462.709
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Erhvervsbyvej 14 ApS

Noter

7 Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i de enkelte ejendomsforhold

I 2020/21 har ledelsen fastlagt et gennemsnitligt afkastkrav til 7 %. Det er fastlagt på baggrund af de
faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i
lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.

Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommene. 
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommes afkast. Jo højere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Selv små udsving i
afkastkravet kan betyde forholdsvis store udsving i dagsværdien af virksomhedens ejendomme.
Således betyder en stigning på f.eks. 0,5 % i afkastkravet, at ejendommenes dagsværdi falder med
t.kr. 2.729, mens et fald i afkastkravet på f.eks. 0,5 % betyder at ejendommenes dagsværdi stiger
med t.kr. 3.151.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet K. Laursen Invest ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 
samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 18.424, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. marts 2021  udgør t.kr. 40.948.

Til sikkerhed for selskabets bankengagement med Nykredit er der stillet sikkerhed i form af
ejerpantebrev nom. t.kr. 5.000, med pant i Erhvervsbyvej 14, Horsens, regnskabsmæssig værdi t.kr.
40.948, samt det til enhver tid indestående i selskabets bankkonti i Nykredit.
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. april 2020 - 31. marts
2021 for Erhvervsbyvej 14 ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. marts 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. april 2020 -
31. marts 2021.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Horsens, den 



Direktion



Kristen Vangsø Laursen Klaus Rønslev
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i Erhvervsbyvej 14 ApS



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Erhvervsbyvej 14 ApS for regnskabsåret 1. april 2020 - 31. marts 2021,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. marts 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. april
2020 - 31. marts 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net 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 for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-
sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 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. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.



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:
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



• 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 vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejl-
information forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, 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 væsentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-
tegning 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. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.



• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
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 betydelige
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.



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 vi-
den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.



Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



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
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Horsens, den 



Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 32 67 64 21



Poul E. Brodersen
Registreret revisor
MNE-nr. mne2483
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Selskabsoplysninger



Selskabet Erhvervsbyvej 14 ApS
Erhvervsbyvej 11, 2
8700 Horsens



CVR-nr.: 29 42 29 58



Regnskabsperiode: 1. april 2020 - 31. marts 2021



Hjemsted: Horsens



Direktion Kristen Vangsø Laursen 
Klaus Rønslev 



Revision Leif Mikkelsen & Partnere A/S
Godkendte revisorer
Høegh Guldbergs Gade 36 C, 1 th.
8700  Horsens
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er udlejningsvirksomhed samt investerings- og udlånsvirksomhed.



Usikkerhed ved indregning og måling
Der er usikkerhed ved indregning og måling af investeringsejendommen. Der henvises til beskrivelsen i
noten "Usikkerhed ved indregning og måling".



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud på kr. 8.233.953, og selskabets balance pr.
31. marts 2021 udviser en egenkapital på kr. 34.797.672.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Erhvervsbyvej 14 ApS for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.



Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.



Årsrapporten for 2020/21 er aflagt i kr.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
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 sel-
skabet, 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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt 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.



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning
Nettoomsætningen, som omfatter huslejeindtægter, indregnes i resultatopgørelse i takt med at de
optjenes, i henhold til de indgåede lejekontrakter.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Anvendt regnskabspraksis



Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede tab
vedrørende gæld og finansielle aftaler, amortisering af forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.



Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomhe-
ders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.



Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.



Årets skat, som 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



Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.



Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 



Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendomme indreg-
nes i kostprisen i opførelsesperioden. 



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Anvendt regnskabspraksis



Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.



Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.



Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.



Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. marts 2021 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret
for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitali-
seres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i ba-
lancen, hvorved dagsværdien fremkommer.



Afkastprocenten er fastsat til 7%, hvilket skal ses i forhold til et forventet afkast i henhold til Colliers
markedsrapport for 1.kvartal 2021 på mellem 5,5-8,25% for industri og logistik i Horsens.



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



Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser måles til den forholds-
mæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag
eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg af resterende merværdier og posi-
tiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet
af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ
goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.



Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser
bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang
den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes ved-
taget inden godkendelsen af årsrapporten for Erhvervsbyvej 14 ApS, bindes ikke på opskrivningsreser-
ven.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Anvendt regnskabspraksis



Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion 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 indivi-
duelt niveau.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.



Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.



Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskriv-
ning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris.



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 aconto-
skatter.



Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat 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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.



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 indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
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 netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.



Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.



Leif Mikkelsen & Partnere A/S Side 12



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



c
b
b
4
a
5
d
2
Y



R
J
2
4
2
9
4



8
2



1
6











Erhvervsbyvej 14 ApS



Anvendt regnskabspraksis



Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre
tilgodehavender, henholdsvis anden gæld. Dagsværdien er opgjort til bankens oplyste markedsværdi pr.
31. marts 2021.



Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelser-
ne for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og under
egenkapitalen i dagsværdireserven. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller for-
pligtelser, overføres beløb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis
aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres
beløb, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede på-
virker resultatopgørelsen.
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Resultatopgørelse 1. april 2020 - 31. marts 2021



Note 2020/21
kr.



2019/20
kr.



Bruttofortjeneste 2.709.308 2.818.015



Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 3.877.000 1.601.000



Resultat før finansielle poster 6.586.308 4.419.015



Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.852.753 5.794.439
Finansielle indtægter 2 43.818 3.644
Finansielle omkostninger 3 -3.570.835 -3.682.782



Resultat før skat 8.912.044 6.534.316



Skat af årets resultat -678.091 -162.772



Årets resultat 8.233.953 6.371.544



Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 5.852.733 5.794.439
Overført resultat 2.381.220 577.105



8.233.953 6.371.544
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Balance pr. 31. marts 2021



Note 2020/21
kr.



2019/20
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 4 40.948.000 37.071.000



Materielle anlægsaktiver 40.948.000 37.071.000



Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 44.962.328 39.109.575



Finansielle anlægsaktiver 44.962.328 39.109.575



Anlægsaktiver i alt 85.910.328 76.180.575



Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.143 3.097
Periodeafgrænsningsposter 19.106 18.673



Tilgodehavender 22.249 21.770



Likvide beholdninger 4.545.907 4.384.856



Omsætningsaktiver i alt 4.568.156 4.406.626



Aktiver i alt 90.478.484 80.587.201
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Balance pr. 31. marts 2021



Note 2020/21
kr.



2019/20
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 21.671.056 15.818.323
Overført resultat 13.001.616 7.975.970



Egenkapital 34.797.672 23.919.293



Hensættelse til udskudt skat 3.520.543 1.782.692



Hensatte forpligtelser i alt 3.520.543 1.782.692



Gæld til realkreditinstitutter 17.706.354 18.380.120
Andre kreditinstitutter 24.760.884 28.151.174
Deposita 1.484.905 1.455.789



Langfristede gældsforpligtelser 6 43.952.143 47.987.083



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 672.943 673.959
Leverandører af varer og tjenesteydelser 34.000 10.800
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.839.763 4.048.399
Gæld til associerede virksomheder 1.145.378 1.128.451
Selskabsskat 308.000 792.000
Anden gæld 208.042 244.524



Kortfristede gældsforpligtelser 8.208.126 6.898.133



Gældsforpligtelser i alt 52.160.269 54.885.216



Passiver i alt 90.478.484 80.587.201



Usikkerhed ved indregning og måling 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Erhvervsbyvej 14 ApS 



Egenkapitalopgørelse



 



Virksomheds-
kapital



Reserve for
nettoopskriv-



ning efter den
indre værdis



metode
Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. april 2020 125.000 15.818.323 7.975.969 23.919.292
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 0 2.644.427 2.644.427
Årets resultat 0 5.852.733 2.381.220 8.233.953



Egenkapital 31. marts 2021 125.000 21.671.056 13.001.616 34.797.672
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Noter



2020/21
kr.



2019/20
kr.



1 Værdireguleringer af investeringsaktiver



Værdireguleringer af investeringsejendomme 3.877.000 1.601.000



Værdiregulering investeringsejendomme 3.877.000 1.601.000



3.877.000 1.601.000



2 Finansielle indtægter



Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 43.818 3.644



 43.818 3.644



3 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 62.360 123.371
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 16.927 24.831
Andre finansielle omkostninger 3.491.548 3.534.580



 3.570.835 3.682.782



4 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. april 2020 29.912.958



Kostpris 31. marts 2021 29.912.958



Værdireguleringer 1. april 2020 11.035.042



Værdireguleringer 31. marts 2021 11.035.042



Regnskabsmæssig værdi 31. marts 2021 40.948.000
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Noter



Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene



Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. marts 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på
7%.



Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.



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



kr. kr. kr.



Afkastprocent 6,50 7,00 7,50



Dagsværdi 44.099.000 40.948.000 38.219.000



Ændring i dagsværdi 3.151.000 0 -2.729.000



2020/21
kr.



2019/20
kr.



5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder



Kostpris 1. april 2020 23.291.272 16.291.272
Tilgang i årets løb 0 7.000.000



Kostpris 31. marts 2021 23.291.272 23.291.272



Værdireguleringer 1. april 2020 15.818.303 10.023.864
Årets resultat 5.852.753 5.794.439



Værdireguleringer 31. marts 2021 21.671.056 15.818.303



Regnskabsmæssig værdi 31. marts 2021 44.962.328 39.109.575



6 Langfristede gældsforpligtelser 



Gæld



1. april 2020



Gæld



31. marts 2021



Afdrag



næste år



Restgæld



efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 19.054.079 18.379.297 672.943 15.462.709
Andre kreditinstitutter 28.151.174 24.760.884 0 0
Deposita 1.455.789 1.484.905 0 0



48.661.042 44.625.086 672.943 15.462.709
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Erhvervsbyvej 14 ApS



Noter



7 Usikkerhed ved indregning og måling



Dagsværdi af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
- udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
- erfaringer med køb og salg samt belåning
- ændringer i de enkelte ejendomsforhold



I 2020/21 har ledelsen fastlagt et gennemsnitligt afkastkrav til 7 %. Det er fastlagt på baggrund af de
faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i
lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.



Der er usikkerhed vedrørende måling af dagsværdi af ejendommene. 
Afkastprocenten svarer til det forrentningskrav, en køber ville stille til ejendommes afkast. Jo højere
krav der stilles til afkastet, jo lavere bliver ejendommens dagsværdi alt andet lige. Selv små udsving i
afkastkravet kan betyde forholdsvis store udsving i dagsværdien af virksomhedens ejendomme.
Således betyder en stigning på f.eks. 0,5 % i afkastkravet, at ejendommenes dagsværdi falder med
t.kr. 2.729, mens et fald i afkastkravet på f.eks. 0,5 % betyder at ejendommenes dagsværdi stiger
med t.kr. 3.151.



8 Eventualforpligtelser



Selskabet er sambeskattet med moderselskabet K. Laursen Invest ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret 
samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.



9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 18.424, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. marts 2021  udgør t.kr. 40.948.



Til sikkerhed for selskabets bankengagement med Nykredit er der stillet sikkerhed i form af
ejerpantebrev nom. t.kr. 5.000, med pant i Erhvervsbyvej 14, Horsens, regnskabsmæssig værdi t.kr.
40.948, samt det til enhver tid indestående i selskabets bankkonti i Nykredit.
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  hashsumC cbb4a5d2YRJ242948216/SHA512/F7EA244672ED26C41A4A319F2A589F2B6A9532E45B44F5C9925110B81F1A7F4783C7CFBA7D7B79C85EF8AE99EF483B0ABE35D93951395F530A5AF44753A99F0F
  TimeStamp MjAyMS0wOC0xNCAwODoxODoyMSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 h9FQTd5ib1lwothzzFS3+JWgtEHJehnzJ6Z5o/o0qms=


 
tWtHh1enWeHRPzmu/0CmB8Ic+4Ms5FEERfDcUP+3K4f/kxBWOBeQk7lNWdGgsMRWn8rd8E9votia
QIYh0djnee2ij0mgf6ceCTw/GxpyPoT3XQEuB4BX65Pfh8K8b8xPZN881d16IrzxY4Gu4dQcAxuh
PwbZIQbymXXzI4WCWbmZE5EZxe4UNasEwG8pHOSHZdUF4LiOpQfM9SGQwlYye2irnvv9rUTawzSM
1xoYAF0s2zz8uFZ4RzW2wZYaZWpMveeLmgTmR0fqAwf5wVgKekGjVDyiwOMVZSpAF1P1IcgLBtJq
L065eWcjexamfBCZrCa1zRT+53ST4hzxCC+f5g==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time U2F0IEF1ZyAxNCAwNzozNDo1OCBDRVNUIDIwMjE=
  hashsumF Y2JiNGE1ZDJZUkoyNDI5NDgyMTYvU0hBNTEyL0Y3RUEyNDQ2NzJFRDI2QzQxQTRBMzE5RjJBNTg5RjJCNkE5NTMyRTQ1QjQ0RjVDOTkyNTExMEI4MUYxQTdGNDc4M0M3Q0ZCQTdEN0I3OUM4NUVGOEFFOTlFRjQ4M0IwQUJFMzVEOTM5NTEzOTVGNTMwQTVBRjQ0NzUzQTk5RjBG
  hashsumE Y2ZlM2FhYWJ1UEgyNDI5NDgyMTYvU0hBNTEyLzc0QUQwMjFCM0QwRTJDMTUyOUFDQUM1QTIzMDVDQzAyNzE3MTBFOEVBRkYzNzdBN0RCREFFNENBQUIwQTY3NDIzRjM3MjY0Qjg5RjJFNEM4NjgxMzg5NUM0MUVCOUMzOTFGMTRBMjUzMDBCOTA4MkZFMjQ0OUI0NzI1OTkyREYx
  hashsumD Y2MwYWZjYTZ0WUgyNDI5NDgyMTYvU0hBNTEyLzg3MTYwRTA2Mjg1MjQzOUE2REMyOEUzNjlBRTlFMjE3MTdENkE5NEVGNTJCNURERUQ2MDY3QjNGQTQ0NTgxRDQ4MzAzNzFGQTM3NEYyREI3NDkwQTU3QUVDQTVDRjYzQzlEQ0MwQTQ3N0RDNzY1ODIxRUI1NDBDMTIxRUE3MEU3
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC NjJmMGQxOTdUSnIyNDI5NDgyMTYvU0hBNTEyL0E5RDE5MjgzQjk0QzJBNDJCMTU5MTI1NEU0NzFEMUYzMTRENDdCRUFFQkIwNjQ2MUY2MTc1REVBOTc4RkQwQTExQjAxN0QzQjhGQ0M3NzJCRDkyNjIyMDBFMzA2QjY3MjYyMzBBOUU4OTRGM0REOUJFNzVCOTVDRDBEQTYxNDRG
  challenge LTQ2ODAxMzUyMDU3NDYwMzg2ODk=
  hashsumB OTI4MzA3Y2ZUaHQyNDI5NDgyMTYvU0hBNTEyLzEzQzMzREU3RjYzQUE4QUY1MUZCM0MyNzUzOERDQzI0RUJFQ0EzQjJFNzUyRDczNkY2ODVDRkY5MjhDMTVFREU1QjgwQUIwRjY2NkFCM0U3QUI5RDc5Q0RGODZGOTQ0NzA5Qzk2MEYxMzg2MDcyRTM4RkUxN0Q0MUNFNjExMTBB
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