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Ledelsespåtegning

Direktionen

Henrik LysgaardKnud Boel Troelsen

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar  - 31. december 2016 for 
Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS.

Det er vores opfattelse, at årsrapporten giver 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.

Poul Sand

Herning, den 25. april 2017

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Claus Fedder SørensenKenneth Koed Lauritzen
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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 selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar  -  31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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 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 gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revisorers
standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 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 årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede
supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere 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.

Vi er valgt med henblik på at udføre udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS for 
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og
anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
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Den uafhængige revisors erklæringer

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Lars Brændgaard
Statsautoriseret revisor

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vistisen & Lunde

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Herning, den 25. april 2017

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 ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået
ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde 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.
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS
Kaj Munks Vej 4
7400  Herning

CVR-nr.:
Stiftet:
Hjemstedskommune:
Regnskabsår:

Direktionen Poul Sand
Kenneth Koed Lauritzen
Claus Fedder Sørensen
Knud Boel Troelsen
Henrik Lysgaard

Revision Vistisen & Lunde
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Guldborgvej  1
7400  Herning

31 88 14 47
5. december 2008
Herning
1. januar til 31. december 
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Beretning

Væsentligste aktiviteter

Regnskabsåret blev tilfredsstillende.
Udviklingen i regnskabsåret

Selskabets aktiviteter består i lighed med tidligere år i udlejning af fast ejendom.
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Resultatopgørelse  1. januar - 31. december

2016 2015
Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 327.132 336.504

Andre finansielle indtægter 0 136
Andre finansielle omkostninger -105.189 -108.452

Resultat før skat  221.943 228.188

Skat af årets resultat 1 -49.177 -53.487

Årets resultat 172.766 174.701

Der foreslås fordelt således:
Overført resultat 172.766 174.701

172.766 174.701
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Balance pr. 31. december

Aktiver     2016 2015
Note DKK DKK

Investeringsejendomme 6.206.587 6.127.063

Materielle anlægsaktiver 6.206.587 6.127.063

Anlægsaktiver 6.206.587 6.127.063

Udskudte skatteaktiver 2 2.105 0

Tilgodehavender 2.105 0

Omsætningsaktiver 2.105 0

Aktiver 6.208.692 6.127.063

Passiver   

Anpartskapital 350.000 350.000
Overført resultat 581.578 408.812

Egenkapital 3 931.578 758.812

Gæld til kreditinstitutter 4.512.500 4.662.500

Langfristede gældsforpligtelser 4 4.512.500 4.662.500

Langfristede gældsforpligtelser, forfalder inden for 1 år 150.000 150.000
Kreditinstitutter 553.332 499.604
Selskabsskat 51.282 46.147
Anden gæld 10.000 10.000

Kortfristede gældsforpligtelser 764.614 705.751

Gældsforpligtelser 5.277.114 5.368.251

Passiver 6.208.692 6.127.063

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
Eventualforpligtelser 6
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Noter til årsrapporten

2016 2015
DKK DKK

1
51.282 52.147
-2.105 1.340

49.177 53.487

2

3

Anpartskapital
Overført   
resultat I alt

Egenkapital pr.  1. januar 350.000 408.812 758.812
Årets resultat 0 172.766 172.766

Egenkapital pr. 31. december 350.000 581.578 931.578

4
Heraf forfalder DKK 1.912.000 til betaling mere end 5 år efter balancetidspunktet.

5

6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt DKK 5.072.190, der giver pant i ovenstående grunde og bygninger
samt materielle anlægsaktiver. Heraf er ejerpantebreve på i alt DKK 5.072.190 deponeret til sikkerhed for
kreditinstitutter.

Langfristede gældsforpligtelser 

Egenkapital

Regulering af udskudt skat 
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 
Skat af årets resultat 

Udskudte skatteaktiver 

Selskabet har som udlejer indgået en lejekontrakt, der fra udlejers side kan opsiges med 18 måneders varsel fra
lejemålets begyndelse den 1. januar 2009. Lejemålet kan opsiges med 12 måneders varsel. Den årlige leje udgør
TDKK 425. I tilknytning til lejeaftalen er indgået aftale omkring disponering i forhold til overskud.

Udskudt skatteaktiv vedrører anlægsaktiver.
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Regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger omfatter renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer samt tillæg
og godtgørelse under aconto-skatteordningen.

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, ejendomsforsikring, renovation samt vedligeholdelse af
ejendommen.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger
og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har
været indregnet i resultatopgørelsen.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
værdi kan måles pålideligt.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, og
som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Nettoomsætning

Driftsomkostninger

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald. 

Regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Årsrapporten for Ejendomsselskabet af 27.11.2008 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser  for virksomheder i regnskabsklasse B.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
Andre eksterne omkostninger

Finansielle poster

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 afdrag og tillæg/fradrag af den
akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst
over løbetiden.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Regnskabspraksis

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på grundlag af
årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster.
Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og
posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuldudlejning af
ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter
beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til
indretning og større vedligeholdelsesarbejder m.v., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er
fastsat på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. 

Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved anvendelse af en
afkastbaseret model. 

Materielle anlægsaktiver

Skat af årets resultat

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til dagsværdi.

Investeringsejendomme består af 3 udlejningsejendomme beliggende i Danmark, som er anskaffet i 2009. Alle
ejendomme er beboelsesejendomme.

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen med den
del, der kan henføres til årets resultat og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapitaltransaktioner.

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatopgørelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige 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.

Fastforrentede lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret kostpris,
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som en renteomkostning
over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Finansielle gældsforpligtelser

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser
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