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Åsted Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Åsted Ejendomme ApS
Lendumvej 77, Åsted
9900 Frederikshavn
Hjemsted: Frederikshavn
CVR-nr.: 31 48 55 17
Regnskabsår: 01.05 - 30.04

Direktion

Direktør Troels Christian Vejby

Revision

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Sparekassen Vendsyssel

Modervirksomhed

Boligland Frederikshavn ApS, Frederikshavn
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Åsted Ejendomme ApS

Ledelsespåtegning

Jeg har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.05.16 - 30.04.17 for Åsted

Ejendomme 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. 30.04.17 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.05.16 - 30.04.17.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 14. september 2017

Direktionen

Troels Christian Vejby
Direktør
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Åsted Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Åsted Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Åsted Ejendomme ApS for regnskabsåret  01.05.16 -

30.04.17, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-

vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

passiver og finansielle stilling pr. 30.04.17 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.05.16 - 30.04.17 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere 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 henhold til disse regler og krav. Det er

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

vores konklusion.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Uden af modificere vores konklusion skal vi henvise til note 1, hvori ledelsen redegør for

usikkerheden omkring indregning og måling af selskabets investeringsejendomme.

Investeringsejendommene er indregnet til dagsværdi. Vi er enige med ledelsen i den regn-

skabsmæssige behandling af investeringsejendommene.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen 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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre

ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-

listisk alternativ end at gøre dette.
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Åsted Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

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

væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-

sionspåtegning med en konklusion. 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 forven-

tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne 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: 

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

om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reak-

tion 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 forår-

saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet

besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,

vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-

forme revisionshandlinger, 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 udar-

bejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-

cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisions-

bevis er væsentlig usikkerhed 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 revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger

herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere

vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem

til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.
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Åsted Ejendomme ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, her-

under noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-

ner 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, her-

under 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 ledelsesberetnin-

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

regnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-

ninger i henhold til årsregnskabsloven.

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

stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 14. september 2017

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Jesper Lundtoft Sandal

Statsaut. revisor
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Åsted Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i invesering i og udvikling af fast ejendom med videresalg for

øje

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med ud-

gangspunkt i eksterne vurderinger samt konkrete forhandlinger om realisation af projekter. 

Byggeretsprisen ligger ved konkrete forhandlinger i niveauet DKK 1.400-1.500 pr. m2. I den

fastsatte dagsværdi er der desuden taget hensyn til et forventet nedslag pga. forurening på

grunden.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.05.16 - 30.04.17 udviser et resultat på DKK -190.620 mod DKK

596.484 for tiden 01.05.15 - 30.04.16. Balancen viser en egenkapital på DKK 941.915.

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

Forventet udvikling

Selskabet forventer i det kommende år, på baggrund af  konkrete forhandlinger, at kunne

realisere nogle af projekterne svarende til de indregnede dagsværdier. 

Efterfølgende begivenheder

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.
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Åsted Ejendomme ApS

Resultatopgørelse

2016/17 2015/16

Note DKK DKK

Bruttoresultat -70.922 1.857

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 420.000

Resultat af primær drift -70.922 421.857

2 Finansielle indtægter 33.348 54.738
3 Finansielle omkostninger -189.196 -195.448

Resultat før skat -226.770 281.147

4 Skat af årets resultat 36.150 315.337

Årets resultat -190.620 596.484

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -190.620 596.484

I alt -190.620 596.484
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Åsted Ejendomme ApS

Balance

AKTIVER

30.04.17 30.04.16

Note DKK DKK

Investeringsejendomme 4.550.000 6.490.000
Materielle anlægsaktiver under udførelse 1.940.000 0

5 Materielle anlægsaktiver i alt 6.490.000 6.490.000

Anlægsaktiver i alt 6.490.000 6.490.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 1.642.201
Tilgodehavende selskabsskat 36.150 315.337
Periodeafgrænsningsposter 38.773 25.849

Tilgodehavender i alt 74.923 1.983.387

Omsætningsaktiver i alt 74.923 1.983.387

Aktiver i alt 6.564.923 8.473.387

PASSIVER

Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 816.915 1.007.535

Egenkapital i alt 941.915 1.132.535

Gæld til øvrige kreditinstitutter 2.920.216 7.311.360
Leverandører af varer og tjenesteydelser 55.845 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.629.156 0
Anden gæld 17.791 29.492

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.623.008 7.340.852

Gældsforpligtelser i alt 5.623.008 7.340.852

Passiver i alt 6.564.923 8.473.387

6 Eventualaktiver
7 Eventualforpligtelser
8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Åsted Ejendomme ApS

Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK Selskabskapital
Overført
resultat

Egenkapitalopgørelse for 01.05.15 - 30.04.16

Saldo pr. 01.05.15 125.000 411.051
Forslag til resultatdisponering 0 596.484

Saldo pr. 30.04.16 125.000 1.007.535

Egenkapitalopgørelse for 01.05.16 - 30.04.17

Saldo pr. 01.05.16 125.000 1.007.535
Forslag til resultatdisponering 0 -190.620

Saldo pr. 30.04.17 125.000 816.915
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Åsted Ejendomme ApS

Noter

1. Usikkerhed ved indregning og måling

I årsregnskabet for regnskabsåret 01.05.16 - 30.04.17 er følgende usikkerhed om indregning

og måling væsentlig at bemærke, idet det har haft væsentlig indflydelse på de i årsregnska-

bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet indregner investeringsejendomme til dagsværdi med udgangspunkt i eksterne

vurderinger samt konkrete forhandlinger om realisation af projekter.

Byggeretsprisen ligger ved konkrete forhandlinger i niveauet DKK 1.400-1.500 pr. m2. I den

fastsatte dagsværdi er der desuden taget hensyn til et forventet nedslag pga. forurening på

grunden.

Der er usikkerhed omkring indregning af investeringsejendommene, der vurderes dog ikke

at være væsentlig risiko forbundet hermed.

2016/17 2015/16
DKK DKK

2. Finansielle indtægter

Renter, tilknyttede virksomheder 0 54.738
Øvrige finansielle indtægter 33.348 0

I alt 33.348 54.738

3. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 86.694 0
Renteomkostninger i øvrigt 99.182 195.448
Øvrige finansielle omkostninger 3.320 0

I alt 189.196 195.448
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Åsted Ejendomme ApS

Noter

2016/17 2015/16
DKK DKK

4. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -36.150 -315.337

I alt -36.150 -315.337

5. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme

Materielle an-
lægsaktiver

under udførelse

Kostpris pr. 01.05.16 7.550.731 0
Tilgang i året 0 1.940.000
Afgang i året -1.513.181 0

Kostpris pr. 30.04.17 6.037.550 1.940.000

Dagsværdireguleringer pr. 01.05.16 -1.060.731 0
Tilbageførsel af dagsværdireguleringer på afhændede

aktiver -426.819 0

Dagsværdireguleringer pr. 30.04.17 -1.487.550 0

Regnskabsmæssig værdi pr. 30.04.17 4.550.000 1.940.000

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med ud-
gangspunkt i en ekstern vurdering samt konkrete forhandlinger om realisation af projekter.

Byggeretsprisen ligger ved konkrete forhandlinger i niveauet DKK 1.400-1.500 pr. m2. I den
fastsatte dagsværdi er der desuden taget hensyn til et et forventet nedslag pga. forurening
på grunden.
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Åsted Ejendomme ApS

Noter

6. Eventualaktiver

Selskabet har et udskudt skatteaktiv på t.DKK 2.300, som ikke er indregnet i balancen.

Skatteaktivet kan henføres til fremførte skattemæssige underskud, som ikke forventes an-

vendt indenfor de kommende 3-5 år. Skatteaktivet kan fremføres tidsubegrænset. 

7. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldner kaution for modervirksomhedens og enkelte af modervirk-

somhedens øvrige dattervirksomheders gæld til kreditinstitutter. Kautionen er ulimiteret.

Modervirksomhedens gæld til omfattede kreditinstitutter udgør på balancedagen t.DKK 920

og moodervirksomhendens øvrige dattervirksomheders gæld til omfattede kreditinstitutter

udgør t.DKK 7.854.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har fælles momsregistrering med tilknyttede virksomheder og hæfter herved for

fælles momstilsvar.

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.DKK 8.200, der giver pant i investeringsejen-

domme. Ejerpantebrev er deponeret til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter. 
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Åsted Ejendomme ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde 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 forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

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.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder andre driftsindtægter og ejendomsomkostninger samt andre ekster-

ne omkostninger.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

aktiviteter, herunder lejeindtægter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og

materielle anlægsaktiver.
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Åsted Ejendomme ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder re-

parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostnin-

ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-

nistration, lokaler og tab på debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-

ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdiregule-

ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger m.v.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

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

kan henføres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. 

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 virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud. 
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Åsted Ejendomme ApS

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå

afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-

vesteringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter

anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-

vet er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdire-

guleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fast-

sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Materielle anlægsaktiver under udførelse

Materielle anlægsaktiver under udførelse måles til kostpris. Afholdte omkostninger vedrø-

rende materielle anlægsaktiver under udførelse overføres til den relevante aktivkategori, når

aktivet er klar til brug.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende er værdiforringet.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-

nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskriv-

ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-

hedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller

skattepligtig indkomst.  I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter for-

skellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening.

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

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gæl-

dens pålydende værdi.
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