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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet Ingerslevtoften

Tranbjerg ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnska-

bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016

samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lejre, den 12. april 2017

Direktion

Peter Svendsen Sørensen Niels Kejser Grann
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Ingerslevtoften Tranbjerg ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Ingerslevtoften Tranbjerg

ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regn-

skabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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 le-

delsen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennem-

gang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR

- danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter års-

regnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger

og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregn-

skabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yder-

ligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og,

hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede

supplerende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selska-

bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-

retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-

regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at in-

deholde væsentlig fejlinformation.

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

henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Risskov, den 12. april 2017

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Torben Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Ingerslevtoften Tranbjerg ApS

c/o Niels Grann

Stentoften 3, Osted

4320 Lejre

CVR-nr.: 31 17 83 39

Stiftet: 8. januar 2010

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Peter Svendsen Sørensen

Niels Kejser Grann

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Voldbjergvej 16, 2. sal

8240 Risskov

Modervirksomhed Muslingevej Holding ApS

Ejendomsselskabet Ingerslevtoften Tranbjerg ApS · Årsrapport for 2016 4



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktiviteter er at erhverve, udleje og sælge fast ejendom og dertil knyttede

aktiviteter. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets ordinære resultat efter skat udgør 648.831 mod 654.502 sidste år. Ledelsen anser årets resul-

tat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Ingerslevtoften Tranbjerg ApS er aflagt i overensstemmelse

med årsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden

valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Ændring i anvendt regnskabspraksis som følge af ændret årsregnskabslov

Regnskabspraksis er ændret, således at virksomhedens gæld vedrørende investeringsejendomme nu

er indregnet til amortiseret kostpris, mod tidligere til dagsværdi. Ændringen er sket, da

årsregnskabsloven nu kræver dette. Ændringen har betydet, at egenkapitalen primo i år er uændret,

og resultatet er forbedret med tkr. 3. 

Den senest indregnede dagsværdi af gælden, er anvendt som ny kostpris. Forskellen på denne og

nominel værdi amortiseres derfor over restløbetiden. Ændringen er som følge af reglerne i

overgangsbekendtgørelsen ikke indregnet med tilbagevirkende kraft. 

Sammenligningstallene er i overensstemmelse med overgangsbekendtgørelsen ikke tilpasset. 
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Anvendt regnskabspraksis

Måling af investeringsejendomme til dagsværdi

Selskabets ledelse vurderer, at den valgte regnskabspraksis, hvor investeringsejendomme måles til

dagsværdi giver det bedste udtryk for selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt

resultatet af selskabets aktiviteter.

Den bedste dokumentation for dagsværdien for selskabets investeringsejendom er aktuelle priser i et

aktivt marked for tilsvarende investeringsejendomme. I mangel af en sådan information bestemmes

dagsværdien inden for et interval af sandsynlige beregnede skøn på dagsværdien, der defineres som

værdien mellem en kvalificeret villig køber og en kvalificeret villig sælger baseret på

markedsforholdene på balancedagen.

Ledelsens skøn over værdien af investeringsejendomme fastsættes ud fra markedskonforme

standarder og bygger på en vurdering af investeringsejendommes forventede løbende afkast,

vedligeholdelsesstand og afkastkrav. Udgangspunktet er aktuelle priser i markedet for tilsvarende

investeringsejendomme.

Dagsværdien for investeringsejendomme i årsrapporten for 2016 er vurderet på baggrund af en

normalindtjeningsmodel. Opgørelse af dagsværdi på investeringsejendomme er i stort omfang

baseret på ledelsens skøn.

Dagsværdien er således beregnet som en kapitaliseret indtjeningsværdi for ejendommen, fastlagt ud

fra den forventede fremtidige leje, de nuværende lejeres evne til at opfylde deres kontraktlige

forpligtelser, tomgangsperioder, driftsomkostninger, vedligeholdelsesbehov samt et skøn over

afkastkravet. Opgørelsen af dagsværdien i henhold til normalindtjeningsmodellen tager

udgangspunkt i en fastsættelse af det forventede driftsafkast på ejendommen. Ved fastsættelsen af

det forventede driftsafkast tages i videst muligt omfang udgangspunkt i historiske realiserede

driftsresultater for ejendommen, korrigeret for forventede ændringer samt enkeltstående hændelser.

Ejendommens dagsværdi opgøres herefter ved kapitalisering af driftsafkastet med et afkastkrav, som

fastsættes af ledelsen.

Vurderingen af afkastkravet bygger på informationer om den generelle regionale udvikling i

afkastkrav, samt relevante lokale forhold for den pågældende ejendomstype.

Afkastkravet vurderes således at ligge i niveauet 6,75 % - 7,75 %.

Dagsværdien af selskabets investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 værdiansat til kr.

14.250.000, svarende til afkastkrav på 7,25 % af driftsresultatet (2015: 7,17 %).

Generelt om indregning og måling

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

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

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

ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, 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 for-

pligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag

af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-

pris og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbe-

tid.

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

porten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der op-

står mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen

som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens va-

lutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller

gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen un-

der finansielle indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fun-

det sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse

med salget.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostnin-

ger og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende var-

meregnskabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

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

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og for-

pligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der

vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultat-

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

der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet

anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købs-

pris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejen-

dommene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme

for det kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for

ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste

regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til an-

skaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen

som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede

egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendom-

me”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset

levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, af-

spejles i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systema-

tiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

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

udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsam-

ling (deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan bereg-

nes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skatte-

pligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsente-

res modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto

eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Ingerslevtoften Tranbjerg ApS solidarisk og

ubegrænset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og

udbytter opstået inden for sambeskatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig vær-

di af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-

ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Bruttofortjeneste 994.457 955.617

Værdiregulering af investeringsejendomme 50.000 27.435

Driftsresultat 1.044.457 983.052

Andre finansielle indtægter 7.763 17.396

1 Øvrige finansielle omkostninger -234.490 -310.152

Resultat før skat 817.730 690.296

2 Skat af årets resultat -168.899 -35.794

Ordinært resultat efter skat 648.831 654.502

Årets resultat 648.831 654.502

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret 600.000 800.000

Overføres til overført resultat 48.831 0

Disponeret fra overført resultat 0 -145.498

Disponeret i alt 648.831 654.502
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 14.250.000 14.200.000

Materielle anlægsaktiver i alt 14.250.000 14.200.000

Anlægsaktiver i alt 14.250.000 14.200.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 396.336

Periodeafgrænsningsposter 5.869 5.000

Tilgodehavender i alt 5.869 401.336

Likvide beholdninger 221.906 577

Omsætningsaktiver i alt 227.775 401.913

Aktiver i alt 14.477.775 14.601.913
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 150.000 150.000

5 Overført resultat 2.217.094 2.168.263

6 Foreslået udbytte for regnskabsåret 600.000 800.000

Egenkapital i alt 2.967.094 3.118.263

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.129.245 1.024.454

Hensatte forpligtelser i alt 1.129.245 1.024.454

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 9.593.380 9.950.184

Langfristede gældsforpligtelser i alt 9.593.380 9.950.184

Gældsforpligtelser 345.000 345.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 42.250 47.250

Gæld til tilknyttede virksomheder 286.057 0

Anden gæld 114.749 116.762

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 788.056 509.012

Gældsforpligtelser i alt 10.381.436 10.459.196

Passiver i alt 14.477.775 14.601.913

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter

Ejendomsselskabet Ingerslevtoften Tranbjerg ApS · Årsrapport for 2016 14



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2016 2015

1. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 234.490 310.152

234.490 310.152

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 64.108 0

Årets regulering af udskudt skat 104.791 35.794

168.899 35.794
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Noter

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 11.714.835 11.714.835

Kostpris ultimo 11.714.835 11.714.835

Regulering til dagsværdi primo 2.485.165 2.485.165

Årets regulering til dagsværdi 50.000 0

Regulering til dagsværdi ultimo 2.535.165 2.485.165

Regnskabsmæssig værdi ultimo 14.250.000 14.200.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeind-

tægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol-

delsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tom-

gangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større ved-

ligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er

fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

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

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 7,25

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et

ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkast-

satserne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig

værdi Regulering

7,75 13.331.000 14.250.000 919.000

7 14.760.000 14.250.000 510.000
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Noter

31/12 2016 31/12 2015

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 150.000 125.000

Kapitaludvidelse ifm. fusion 0 25.000

150.000 150.000

5. Overført resultat

Overført resultat primo 2.168.263 2.159.099

Overført resultat fra fusionerede selskaber 0 154.662

Årets overførte overskud eller underskud 48.831 -145.498

2.217.094 2.168.263

6. Foreslået udbytte for regnskabsåret

Udbytte primo 800.000 0

Udloddet udbytte -800.000 0

Udbytte for regnskabsåret 600.000 800.000

600.000 800.000

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 9.593 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 14.200 t.kr.

Selskabet har udstedet ejerpantebreve på i alt 4.000 t.kr. til sikkerhed for bankengagement.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

SKAT har foretaget udlæg kr. 458.391 for kreditorgæld. Gæld til SKAT pr. 31. december 2016

udgør t.kr. 56. 
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Noter

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Muslingevej Holding ApS, CVR-nr. 33 04

97 06 som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambe-

skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af

administrationsselskabets årsregnskab (Muslingevej Holding ApS, CVR-nr. 33 04 97 06).

Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat mv. vil kunne

medføre, at selskabets hæftelse udgør et andet beløb.
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