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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Logistik Byg Århus ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Logistik Byg Århus ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

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 henhold til disse regler og krav.

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 for 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 fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en kon-
klusion. 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 regnskabsbru-
gerne 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 professio-
nel 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 vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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.
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens væsentligste aktiviteter består i at erhverve og udleje fast ejendom samt i forbindelse
hermed stående virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens omsætning i 2017 udgør 10.164.863 kr. mod 9.965.553 kr. sidste år. Resultatopgø-
relsen for 2017 udviser et overskud på 4.620.463 kr. mod et overskud på 3.858.290 kr. sidste år, og
virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på 43.708.234 kr. Ledelsen
anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2017 2016

Nettoomsætning 10.164.863 9.965.553
Andre eksterne omkostninger -166.563 -245.915

Bruttoresultat 9.998.300 9.719.638
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materiell -2.728.930 -2.731.930

Resultat før finansielle poster 7.269.370 6.987.708
Finansielle indtægter 535.011 13.344
Finansielle omkostninger -1.880.713 -2.966.738

Resultat før skat 5.923.668 4.034.314
2 Skat af årets resultat -1.303.205 -176.024

Årets resultat 4.620.463 3.858.290

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinært udbytte udloddet i regnskabsåre 4.900.000 4.700.000
Overført resultat -279.537 -841.710

4.620.463 3.858.290
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2017 2016

AKTIVER
Anlægsaktiver

3 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 110.998.210 113.727.140

110.998.210 113.727.140

Anlægsaktiver i alt
110.998.210 113.727.140

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver 0 606.315

0 606.315

Likvide beholdninger 7.771.254 5.514.078

Omsætningsaktiver i alt 7.771.254 6.120.393

AKTIVER I ALT 118.769.464 119.847.533

PASSIVER
Egenkapital

4 Selskabskapital 27.825.000 27.825.000
Overført resultat 15.883.234 15.302.155

Egenkapital i alt 43.708.234 43.127.155

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 574.186 0

Hensatte forpligtelser i alt 574.186 0

Gældsforpligtelser
5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 62.082.520 63.830.002
Deposita 10.148.281 9.949.296

72.230.801 73.779.298

Kortfristede gældsforpligtelser
5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 1.196.662 1.164.170

Leverandører af varer og tjenesteydelser 694.139 0
Skyldig selskabsskat 365.442 0
Anden gæld 0 1.776.910

2.256.243 2.941.080

Gældsforpligtelser i alt 74.487.044 76.720.378

PASSIVER I ALT 118.769.464 119.847.533

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser
7 Renterisici samt anvendelse af afledte finansielle instrumenter
8 Nærtstående parter
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 27.825.000 15.302.155 43.127.155
Overført via resultatdisponering 0 -279.537 -279.537
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 1.103.353 1.103.353
Skat af egenkapitalbevægelser 0 -242.737 -242.737

Egenkapital 31. december 2017 27.825.000 15.883.234 43.708.234
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Logistik Byg Århus ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle indtægter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles til dagsværdi. Positive og negative dagsværdier indgår som
henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld.

Kursregulering af afledte finansielle instrumenter indgået til sikring af dagsværdien af indregnede
finansielle aktiver eller forpligtelser tillægges/fradrages den regnskabsmæssige værdi af det sikrede
aktiv/forpligtelse.

Kursregulering af afledte finansielle instrumenter, indgået til sikring af forventede fremtidige
pengestrømme, indregnes i egenkapitalen, indtil den sikrede transaktion gennemføres. Såfremt trans-
aktionen resulterer i et aktiv eller en forpligtelse, indregnes den akkumulerede kursregulering i
kostprisen på aktivet eller forpligtelsen, og såfremt transaktionen resulterer i en indtægt eller en
omkostning, indregnes den akkumulerede kursregulering i resultatopgørelsen sammen med den sikrede
post.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af lejeindtægter, der indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes.
Omsætningen opgøres efter fradrag af moms, afgifter og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Grunde og bygninger 50 år

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver omfatter ejendomme. Ejendomme måles til kostpris med fradrag af akkumule-
rede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor ejendommen er klar til at blive taget i brug.

Der foretages nedskrivningstest på materielle anlægsaktiver, såfremt der er indikationer for værdifald.
Nedskrivningstesten foretages for hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne nedskri-
ves til det højeste af aktivets eller aktivgruppens kapitalværdi og nettosalgspris (genindvindingsværdi),
såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Hensættelse til udskudt skat beregnes efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser, bortset fra
midlertidige forskelle, som opstår på anskaffelsestidspunktet for aktiver og forpligtelser, og som
hverken påvirker resultat eller skattepligtige indkomst.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen
mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasingkontrak-
ter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 365.442 0
Årets regulering af udskudt skat 937.763 176.024

1.303.205 176.024

3 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2017 148.197.474

Kostpris 31. december 2017 148.197.474

Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 34.470.334
Årets afskrivninger 2.728.930

Af- og nedskrivninger 31. december 2017 37.199.264

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 110.998.210

kr. 2017 2016

4 Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt således:

Anparter, 27.825 stk. a nom. 1.000,00 kr. 27.825.000 27.825.000

27.825.000 27.825.000

Virksomhedens anpartskapital har uændret været 27.825.000 kr. de seneste 5 år.

5 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/12 2017
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 63.279.182 1.196.662 62.082.520 53.384.478
Deposita 10.148.281 0 10.148.281 0

73.427.463 1.196.662 72.230.801 53.384.478

6 Sikkerhedsstillelser

Der er til sikkerhed for engagement med pengeinstitut givet pant i bygninger og grund med
regnskabsmæssig værdi på 113.727 t.kr.
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Logistik Byg Århus ApS

Årsrapport 2017

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Renterisici samt anvendelse af afledte finansielle instrumenter

Renterisici

Selskabet afdækker renterisici ved hjælp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlægges til
faste rentebetalinger.

Renteswap

Virksomheden har indgået en renteswap med Danske Bank.

Renteswappen er indgået med henblik på afdække renterisikoen forbundet med prioritetsgælden med
en nominel værdi på 36 mio. kr. Aftalens nominelle værdi pålyder 35 mio. kr. med udløb 31. december
2017

Der er foretaget swap af den variable rente RD Cibor 6® med en fast rente på 3.1%

Renteswappen er udløbet pr. 31.12.2017.

8 Nærtstående parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted
Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Pareto Eiendomsinvest Nordic AS Oslo Dronning Mauds gate 3,
0250 Oslo
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