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Selskabsoplysninger

Selskabet Guldberghus ApS
Vejlevej  59
8700 Horsens

Telefon: 75 64 23 66
Telefax: 75 64 39 20

CVR-nr.: 29 52 56 84
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Stiftet: 3. maj 2006
Hjemsted: Horsens

Direktion Hans Erik Frost

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015 for Guldberghus ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

finansielle stilling pr. 31. december 2015 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 18. februar 2016

Direktion

Hans Erik Frost
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Guldberghus ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Guldberghus ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015 der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.  Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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 anser

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger  i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab,

der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter
omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kon-

trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, henleder vi opmærksomheden på årsregnskabets note 1, hvori der er

redegjort for usikkerheden forbundet med måling af investeringsejendommen som følge af tomgang.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet

Horsens, den 18. februar 2016

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 80 20 63

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af erhvervelse af fast ejendom samt drift og udlejning

heraf.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på kr. 2.575.048, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på kr. 26.133.083.

Årets resultat anses for tilfedsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

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

bets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Guldberghus ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdireguleringer

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

ser 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 nominelt

beløb. 

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

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er op-

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtægter med fradrag af direkte ejendomsomkostninger og

andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang. Huslejeindtægter indregnes eksl. moms.

Direkte ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og

vedligeholdelse, forsikring, skatter mv. der afholdes i forbindelse med den udlejning, som indgår i

nettoomsætningen.

Beløb til dækning af driftsudgifter, som opkræves over huslejen, modregnes i omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter direkte omkostninger som afholdes i forbindelse med drift af

ejendomme. Desuden indregnes omkostninger til administration, tab på tilgodehavender mv.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter  renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af

finansielle aktiver og forpligtelser samt rentetillæg og rentegodtgørelse  ved skattebetaling.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i

konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager

virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet

anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat - herunder som følge af

ændring i skattesats - indregnes i resultatopgørelsen 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

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug. investeringsejendomme

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på

de enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af

aktivernes forventede brugstider:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %
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Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris på under kr. 12.800 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab

indregnes i resultatopgørelsen som korrektion til af- og nedskrivninger eller under andre driftsindtægter, i

det omfang salgsprisen overstiger den oprindelige kostpris.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-
vesterede 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 indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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 regnskabsmæssige

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. december 2015  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 kapitaliseres

med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-

mede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvor-

ved dagsværdien fremkommer.

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 sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på

værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv

henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere

end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres

som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og

forventede pengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret 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 og for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

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 låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-

te transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem pro-

venuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Bruttofortjeneste 3.790.536 3.339

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver (6.383) (7)

Resultat før finansielle poster 3.784.153 3.332

Finansielle indtægter 3.715 21

Finansielle omkostninger (756.300) (1.419)

Resultat før skat 3.031.568 1.934

Skat af årets resultat 2 (456.520) (345)

Årets resultat 2.575.048 1.589

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 2.575.048 1.589

2.575.048 1.589
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr

Aktiver

Investeringsejendomme 3 85.000.000 85.001

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2.475 9

Materielle anlægsaktiver 4 85.002.475 85.010

Anlægsaktiver i alt 85.002.475 85.010

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 466.266 420

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.447

Andre tilgodehavender 13.099 218

Udskudt skatteaktiv 5 1.324.488 1.942

Tilgodehavender 1.803.853 4.027

Likvide beholdninger 176.022 37

Omsætningsaktiver i alt 1.979.875 4.064

Aktiver i alt 86.982.350 89.074
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr

Passiver

Selskabskapital 3.000.000 3.000

Overført resultat 23.133.083 20.559

Egenkapital 6 26.133.083 23.559

Banker 33.125.000 35.625

Gæld til tilknyttede virksomheder 15.164.436 0

Anden gæld 5.154.379 100

Langfristede gældsforpligtelser 7 53.443.815 35.725

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 2.500.000 2.500

Kreditinstitutter 4.324.813 26.740

Leverandører af varer og tjenesteydelser 33.914 54

Selskabsskat 83.472 0

Anden gæld 458.253 476

Periodeafgrænsningsposter 5.000 20

Kortfristede gældsforpligtelser 7.405.452 29.790

Gældsforpligtelser i alt 60.849.267 65.515

Passiver i alt 86.982.350 89.074

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter mv. 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2015 3.000.000 20.558.035 23.558.035

Årets resultat 0 2.575.048 2.575.048

Egenkapital 31. december 2015 3.000.000 23.133.083 26.133.083
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdien på 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 den enkelte ejendom bl.a. ud fra:

- Udvikling i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype. 
- Erfaringer med køb og salg samt belåning. 
- Ændringer i den enkelte ejendoms forhold. 

I 2015 har ledelsen opnået et afkast på 4,8 % (2014: 4,7 %). Afkastet er lidt lavere end det generelle
afkastkrav på 5,5 % for de bedst beliggende retail ejendomme i Horsens, men forventes at kunne hæves i
de kommende år, da der i 2014 og 2015 har været lejemål, som ikke har genereret indtægter som følge af
tomgang. 

Følsomheden ved en ændring af afkastkravet med +/- 0,5 % påvirker dagsværdien med 7.990 t.kr.

Afkastkravet er fastlagt med begrundelse i de faktiske forhold på balancedagen og kan henføres til
beliggenhed, ejernes bonitet, vilkår i lejekontrakterne og alternative anvendelsesmuligheder mv. Der er
således ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf. 

Der arbejdes på at få udlejet de tomme lejemål der pr. 31. december 2015 udgør 2.728 kvm ud af det
samlede bruttoareal på 8.758 kvm.  

2015
kr.

2014
t.kr.

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 83.472 0

Årets udskudte skat 373.048 345

456.520 345
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Noter til årsrapporten

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2015 98.686.277

Kostpris 31. december 2015 98.686.277

Værdireguleringer 1. januar 2015 (13.686.277)

Værdireguleringer 31. december 2015 (13.686.277)

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 85.000.000

4 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2015 35.000

Kostpris 31. december 2015 35.000

Af- og nedskrivninger 1. januar 2015 26.142

Årets afskrivninger 6.383

Af- og nedskrivninger 31. december 2015 32.525

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 2.475
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Noter til årsrapporten

2015
kr.

2014
t.kr

5 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver (1.312.406) (1.683)

Låneomkostninger (12.082) (13)

Skattemæssigt underskud 0 (246)

Overført til udskudt skatteaktiv 1.324.488 1.942

0 0

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 1.324.488 1.942

Regnskabsmæssig værdi 1.324.488 1.942

6 Egenkapital

Selskabskapitalen består af 3.000 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige
rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

7 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

2015

Gæld

31. december

2015

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Banker 38.125.000 35.625.000 2.500.000 23.125.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 15.164.436 0 0

Anden gæld 100.000 5.154.379 0 100.000

38.225.000 55.943.815 2.500.000 23.225.000
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Noter til årsrapporten

8 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i Hans Erik Frost Holding koncernen. Som helejet

datterselskab hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningen for

danske selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 35.625 t.kr., har selskabet stillet sikkerhed i ejendommen, hvis

regnskabsmæssige værdi på 31. december 2015 udgør 85.000 t.kr.

10 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum
5% af selskabskapitalen:

Frost Holding Ejendomme ApS, Vejlevej 59, 8700 Horsens


	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver

	EgenkapAkt
	 
	 


