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Ledelsespåtegning

Direkt ionen har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  1. oktober 2016 - 30.

september 2017 for M erkur Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at  årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og finan-

sielle st illing pr. 30. september 2017 og resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1. oktober

2016 - 30. september 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfat telse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 26. januar 2018

Direktion

Per Dokkedahl
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i M erkur Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet  for M erkur Ejendomme ApS for regnskabsåret  1. oktober 2016 - 30.

september 2017, der omfat ter anvendt  regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Årsregnskabet  udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

finansielle st illing pr. 30. september 2017 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabsåret  1.

oktober 2016 - 30. september 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført  vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et  i revisionspåtegningens afsnit  “ Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“ . Vi er uafhængige af

selskabet  i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer (IESBA’s Et iske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige et iske forpligtelser i hen-

hold t il disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at  det opnåede revisionsbevis er t ilstrækkeligt  og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

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 for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset  om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet  er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il 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 t il hensigt  at

likvidere selskabet, indst ille driften eller ikke har andet realist isk alternat iv 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-

mat ion, 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 garant i  for, at  en revision,

der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan findes. Fejlinformat ioner

kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det  med rimelighed

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

skabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet .
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Ident ificerer og vurderer vi risikoen for væsent lig fejlinformat ion i årsregnskabet, uanset  om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

samt opnår revisionsbevis, der er t ilstrækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for vores konklusion. Ri-

sikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget  af besvigelser er højere end ved væ-

sent lig fejlinformat ion forårsaget  af fejl, idet  besvigelser kan omfat te sammensværgelser, dokument-

falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en konklusion

om effekt iviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt  af ledelsen, er passende, samt om de

regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet  om

fortsat drift  er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-

hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne t il

at  fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspå-

tegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke

er t ilst rækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret  på det  revisionsbevis,

der er opnået  frem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremt idige begivenheder eller forhold

kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transakt ioner 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 t idsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi ident ificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet  omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet  er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet  eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

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

hold t il årsregnskabsloven.

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

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

et  væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 26. januar 2018

Ri Statsautoriseret  Revisionsakt ieselskab
CVR-nr. 53 37 19 14

Krist ian Stenholm Koch
statsautoriseret  revisor
MNE-nr. 28702
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Selskabsoplysninger

Selskabet M erkur Ejendomme ApS
Stat ionsgade 27
8240 Risskov

CVR-nr.: 32 14 27 61

Regnskabsperiode: 1. oktober 2016 - 30. september 2017

Hjemsted: Aarhus

Direktion Per Dokkedahl, direktør

Revision Ri Statsautoriseret  Revisionsakt ieselskab
Stenvej 21B, 1.
8270  Højbjerg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets akt iviteter er køb og drift  af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets egenkapital udgør pr. 30. september 2017 t.kr. 52.735 og selskabets investeringsejendomme

udgør t .kr. 194.632. M åling af investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed og er baseret  på

forventninger t il indt jening og forretningskrav. Der henvises t il den anvendte regnskabspraksis

vedrørende den anvendte metode.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlig e forudsætninger og usikre faktorer

Årets resultat  udgør et overskud på t .kr. 2.590. Ledelsen anser årets resultat  for t ilfredsst illende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for M erkur Ejendomme ApS for 2016/ 17 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsrapporten for 2016/ 17 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at  de indt jenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af f inansielle akt iver 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 t ilf lyde selska-

bet, og akt ivets værdi kan måles pålideligt .

Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt .

Ved første indregning måles akt iver og forpligtelser t il kostpris. Efterfølgende måles akt iver og forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt  regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle akt iver og forpligtelser måles t il amort iseret  kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant  effekt iv rente over løbet iden. Amort iseret  kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt t illæg/ fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt  beløb.

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

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

Resultatopgørelsen

Huslejeindtægter

Huslejeindtægter består af huslejeindtægter vedrørende beboelse og erhvervslejemål. Indtægterne indregnes
i resultatopgørelsen månedsvist ved forfald.

Driftsomkostninger ejendomme

Driftsomkostninger ejendomme består af omkostninger, som direkte er forbundet med udlejningen af

ejendommene, herunder ejendomsskat , vedligeholdelse og lignende.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger t il distribut ion, salg, reklame, administrat ion, lokal-

er, tab på debitorer, operat ionelle leasingomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfat ter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger t il social sikring m.v. t il selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket  modtag-

ne godtgørelser fra offent lige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme og t ilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amort isering af realkredit lån samt t illæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat , som består af årets aktuelle selskabsskat  og ændring i udskudt  skat , indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres t il årets resultat , og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres t il posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

M aterielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Ved opgørelse af ejendommenes dagsværdi anvendes
henholdsvis mæglervurdering samt anerkendt værdiansættelsesmetode baseret på en
afkastberegningsmodel. Efterfølgende forbedringer af ejendommene, som forventes at bidrage med en
højere husleje tillægges dagsværdien. Fastlæggelsen af dagsværdien medfører væsentlige regnskabsmæssige
skøn.

Afholdte omkostninger, som foretages efter fastsættelsen af dagsværdien på ejendommene og som forventes
at medføre en stigning i dagværdien af ejendommene, tillægges ejendommenes dagsværdi. Disse
forbedringer forventes, at medføre en øget huslejeindtægt og dermed en højere dagsværdi.

Årets regulering af dagsværdien på investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.
Regulering af investeringsejendommenes værdi reguleret for udskudt skat indregnes netto under
”Reserve for dagsværdi på investeringsaktiver” under egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlægsaktiver excl. investeringsejendomme måles til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

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

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

Kostprisen på et  samlet  akt iv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugst iden

på de enkelte bestanddele er forskellig.

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

akt ivernes forventede brugst ider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Fort jeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis andre

driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsakt iver, omfat ter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået  udbyt te vises som en særskilt  post  under egenkapitalen. Udbyt te indregnes som en forpligtel-

se på t idspunktet  for vedtagelse på generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfat ter forventede omkostninger t il garant iforpligtelser, tab på igangværende

arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge af en t idligere

begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det  er sandsynligt , at  indfrielse af forpligtelsen vil

medføre et  forbrug af selskabets økonomiske ressourcer.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skat teforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat  indregnes i balancen som beregnet  skat  af

årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt for betal-

te acontoskatter.

Udskudt  skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlert idige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skat temæssig værdi af akt iver og forpligtelser opgjort  på grundlag af den planlagte an-

vendelse af akt ivet  henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transakt ionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser t il amort iseret kost-

pris svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så forskellen mellem

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

I f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle

leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, t ilknyttede virksomheder samt  anden

gæld, måles t il amortiseret  kostpris, hvilket  sædvanligvis svarer t il nominel værdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen t il kostpris og måles efterfølgende t il

dagsværdi. Posit ive og negat ive dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre

t ilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret  som og opfylder

bet ingelserne for sikring af fremt idige pengestrømme, indregnes i andre t ilgodehavender eller anden

gæld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transakt ion i indregning af akt iver eller forpligtelser,

overføres beløb, som t idligere er indregnet under egenkapitalen, t il kostprisen for henholdsvis akt ivet

eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transakt ion i indtægter eller omkostninger, overføres

beløb, som er indregnet  i egenkapitalen, t il resultatopgørelsen i den periode, hvor det  sikrede påvirker

resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder bet ingelserne for behandling som

sikringsinstrumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2016/ 17

kr.

2015/ 16

kr.

Huslejeindtægter 11.058.440 10.824.518

Driftsomkostninger ejendomme -3.166.112 -2.799.357

Andre eksterne omkostninger -751.454 -760.846

Bruttoresultat 7.140.874 7.264.315

Personaleomkostninger 1 -1.433.747 -1.270.298

Resultat før af- og nedskrivninger 5.707.127 5.994.017

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsakt iver 0 7.980

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 5.707.127 6.001.997

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 19.210.404

Resultat før finansielle poster 5.707.127 25.212.401

Finansielle indtægter 71.059 71.283

Finansielle omkostninger 2 -2.525.099 -3.658.069

Resultat før skat 3.253.087 21.625.615

Skat af årets resultat 3 -663.122 -4.192.874

Årets resultat 2.589.965 17.432.741

Foreslået udbytte 105.800 103.400

Overført  resultat 2.484.165 17.329.341

2.589.965 17.432.741
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Balance 30. september

Note 2016/ 17

kr.

2015/ 16

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 194.632.434 191.400.000

M aterielle anlægsaktiver 194.632.434 191.400.000

Andre t ilgodehavender 1.780.000 1.780.000

Finansielle anlægsaktiver 1.780.000 1.780.000

Anlægsaktiver i alt 196.412.434 193.180.000

Tilgodehavender fra salg og t jenesteydelser 366.606 175.077

Andre t ilgodehavender 9.375 9.375

Periodeafgrænsningsposter 8.990 0

Tilgodehavender 384.971 184.452

Likvide beholdninger 1.147.542 1.138.680

Omsætningsaktiver i alt 1.532.513 1.323.132

Aktiver i alt 197.944.947 194.503.132
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Balance 30. september

Note 2016/ 17

kr.

2015/ 16

kr.

Passiver

Virksomhedskapital 250.000 250.000

Overført  resultat 52.379.336 48.289.824

Foreslået  udbytte for regnskabsåret 105.800 103.400

Egenkapital 4 52.735.136 48.643.224

Hensættelse t il udskudt skat 14.320.035 13.656.913

Hensatte forpligtelser i alt 14.320.035 13.656.913

Gæld t il realkredit inst itut ter 121.696.313 124.821.222

Langfristede gældsforpligtelser 5 121.696.313 124.821.222

Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.630.432 1.733.698

Banker 2.397.918 279.624

Anden gæld 5.165.113 5.368.451

Kortfristede gældsforpligtelser 9.193.463 7.381.773

Gældsforpligtelser i alt 130.889.776 132.202.995

Passiver i alt 197.944.947 194.503.132

Pantsætninger og sikkerhedsst illelser 6
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Noter

2016/ 17

kr.

2015/ 16

kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 1.372.376 1.240.689

Andre omkostninger t il social sikring 8.309 6.399

Andre personaleomkostninger 53.062 23.210

1.433.747 1.270.298

Gennemsnit ligt  antal beskæft igede medarbejdere 3 2

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 3.020.292 3.287.869

Dagsværdireguleringer af f inansielle instrumenter -548.022 357.214

Låneomkostninger og kurstab 52.829 12.986

2.525.099 3.658.069

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 663.122 4.192.874

663.122 4.192.874
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Noter

4 Egenkapital

Virksomheds-

kapital Overført resultat

Foreslået udbytte

for regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. oktober 2016 250.000 48.289.822 103.400 48.643.222

Betalt  ordinært udbytte 0 0 -103.400 -103.400

Regulering af
sikringsinstrumenter t il
dagsværdi 0 1.605.349 0 1.605.349

Årets resultat 0 2.484.165 105.800 2.589.965

Egenkapital 30. september
2017 250.000 52.379.336 105.800 52.735.136

Selskabskapitalen består af 250 anparter à nominelt  kr. 1.000. Ingen anparter er t illagt særlige
ret t igheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober 2016

Gæld

30. september

2017

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 124.821.222 121.696.313 1.630.432 109.852.007

124.821.222 121.696.313 1.630.432 109.852.007

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemværende med Jyske Bank er st illet  skadesløsbreve:
t .kr. 1.500 i ejendommen Nyborggade 3 (regnskabsmæssig værdi t .kr. 23.541)
t .kr. 10.000 i ejendommen Absalonsgade 47 (regnskabsmæssig værdi t .kr. 9.382)
t .kr. 3.500 i ejendommen Norsgade 1 (regnskabsmæssig værdi t .kr. 32.706).

Til sikkerhed for mellemværende med Sydbank er st illet  skadesløsbrev:
t .kr. 2.000 i ejendommen Søren Møllersgade 32 (regnskabsmæssig værdi t .kr. 8.716).
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Noter

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Selskabet har indgået 3 renteswaps med det formål, at  sikre mod fremtidige rentest igninger. Den
samlede kontraktsum udgør henholdsvis t .kr. 13.000 med udløb i 2021, t .kr. 10.000 med udløb i
2022 og t .kr. 18.000 med udløb i 2025. Markedsværdien pr. 30. september 2017 er negat iv med
t.kr. 3.544.

Selskabet har herudover indgået en aftale om renteloft . Den samlede kontraktsum udgør t .kr.
20.000 med udløb i 2024. Markedsværdien pr. 30. september 2017 er posit iv med t .kr. 245.
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