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A/S Bolig Hjortshøj

c/o Crescendo A,/S Christian Xs vej 56
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CVR-nr.: 33082774

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 01.01,2016 - 31, 12.2016

Bestyrelse
Stig Bälsby Jørgensen

Anders Tromholt

Lars sørensen

Direktion
Morten Meulengracht Rasmussen

Revisor

Deloitte Statsa utoriseret Revisionspartnerselska b
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Ledelsespåtegn¡ng

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret

01.01.2016 - 31.12.2016 for A/S Bolig Hjortshøj.

Ârsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et relvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver oE

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret

01.01.2016 - 3L.I2.2016.

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

omhandler.

Ârsrappoften indstilles til generalforsamli n gens godkendelse

Aarhus, den 20.04.2017

D¡rêkt¡on

nM
Rasmussen

Bestyrelse

Stig Balsby Jørgensen Anders Tromholt Lars Sørensen

s+,5 \t'u*
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Den uafhængige revisors rev¡s¡onspåtegning

Til kapitalejernc i A/S Eolig Hjortshøi
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for A,/S Bolig Hjortshøj for regnskabsåret 01.01.2016 - 31.L2.2O],:6, der om-
fatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Årsreg nskabet udarbejdes efter å rsreg nska bsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr.37.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2Ot6 -

3L.t2.20t6 i overensstem m else med å rsreg nska bsloven.

Grundlag for konklusion
Ví har udføft 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 opffldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse. at det opnåede revisionsbevís er tilstrækkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et reWisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den ¡nterne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende foftsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregnskabet
på grundlag af regnskabsprincippet om fodsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk altemativ 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 fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegnlng 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 Dan-
mark, altid vil afdække væsentl¡g fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af
besvigelser elfer fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger/ som regnskabsbrugerne træfter 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, foftager vi fagl¡ge vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:
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a

Den uafhæng¡ge rev¡sors revis¡onspåtegn¡ng

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 revisíonsbevis, der er tilstrækkel¡gt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen

for ikke at opdage væsentlig fejlinformatlon forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig

fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, be-

vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse 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 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.

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 usík-

kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvívl om selskabets evne t¡l

at fortsætte drfften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal v¡ i vores revisions-

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

er tilstrækkelíge, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på Aet revisionsbevis, der
er opnået frem til datoen for vores revlsionspåtegn¡ng. Fremtidige begivenheder ellerforhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kän fortsætte driften.

a Tager vi stilllng til den samlede præsentation, struktur og lndhold af årsregnskabet, herunder noteop-

lysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en

sådan måde, at der g¡ves et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæss¡ge placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konkluslon om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetn¡ngen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvãr at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden

opnået ved revisionen eller på anden måde synes at lndeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveJe. om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

a
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Den uafhæng¡ge revisors rev¡sionspåtegning

Baseret på Aet udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetn¡ngen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentl ¡ g fejli nform ation i ledelsesbe retningen.

Aarhus, den 2O.04.2AL7

Deloitte
Statsautorise rtnerselskab

CVR-nr.:

revisor

5
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitct
Selskabets formål er salg, udvikling samt udlejning af investeringsejendommene beliggende Mejlbyparken
nr. L-26 og nr. 65-79,8530 Hjortshøj, og Mejlbyparken nr. 25-63,8530 Hjortshøj.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har realiseret et overskuA på SSf t.kr. efter værdireguleringer.

Ârets værdiregulering af selskabets ejendomme er negativ med 12 t.kr., reguleringen er alene opstået som

følge af at værdien af ejendommen er fastholdt på samme niveau som sidste år.

Efter overførsel af årets resultat udgør sefskabets kapital 10.799 t.kr.

For 2O77 forventes et positivt resultat før værdireguleringer

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke ¡ndtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Resultatopgørelse for 2016

BruttofoGieneste

Dagsværdireg ulering af investerln gsejendomme

Driftsrcsultat

Andre finansielle ¡ndtægter

Andre fi nansielle orn kostninger

Dagsværd ireguleri ng af fi nansiel le forpli gtelser

Resultat før skat

Skat af årets resultat

Ärets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordi nært udbytte udloddet i regnska bsåret

Overføft resultat

2016
kr.

2015
kr.Note

3

2.500.934

(11.530)

3.032,577

7.472.634

1

2

2.489.404

567

(t.27O.272)

0

10.505,211

101.817

(702.e43)
(193.939

1.279.6¡99 9.7Lo'\46

(2S8.411) (L.665.77L\

991.288 8.O44.37s

0

991.288

L2.793.482

(4.749.L07)

99t.2AA 8.O44.375.
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Balance pr. 3L.12.2O16

Investeri ngsejendom me

Materielle anlægsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Periodeafg rænsn i n gsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsætningsaktiver

Aktiver

Note
2016 2015

kr,kr

68.500.O00 68.500.000

4 68.500.OOO 58.sOO.OOO

68.sOO.OOO 68.sOO.OOO

LO2.448

0

78.030

35.154

21,335

4.28L

180.478 60.770

749.35L s28,O72

929.f329 588.842

69.429.fJ29 69.O88,842
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital

Ovefføft overskud eller underskud

Egenkapital

Udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Langfristede gældsforpligtelser

Kortfristet del af lan gfrlstede gældsforpl i gtelser

Deposíta

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandører af varer og tjenesteydelser

Skyldig selskabsskat

Anden gæld

Pe riod eafg ræ nsn i n g sposter

Kortfristede gældsforpligtelser

Gældsforpl¡gtelser

Passiver

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Note.

5

20t6
kr.

2015
kr.

8.s00.000

2.298.803
8.500.000

1.307.515

10.798.803 9.807.515

5.878.000 5.597.s02

5.878.OOO 5.597.502

5A.632.237 51.195.308

5,0.6B2.237 s1.195.308

5 562.092

977.580

369.O42

L42.63L

0

69.444

0

547.8L7

1.003.s15

295.258

236.981

264.346

140.581

19

2.'20..789

52.753.l¡26

2.48,8,.5t7

53.6a3.A2s

69.429.8.29 69.O88.842

6
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Egenkapitalopgørelse for 2O16

Virksomheds-
kapital

kr.

Ovel{ørt
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo

Ãrets resultat

Egenkapital ultimo

8.500.000

0

1.307.s15

991.288

9.807.515

991.288

8.500.ooo 2.298.803 10.798.803
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Noter

l. Andre finansíelle indtægter
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder

Renteindtægter i øvrigt

2. Andre finansielle omkostninger
Renteom kostninger i øv rigt

3. Skat af årets resultat
Aktuel skat

Ændring af udskudt skat

Regulering vedrørende tidligere år

Effekt af ændrede skattesatser

4. Materiellc anlægsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo

Opskrivninger ultimo

Årets nedskrivninger

Af- og nedskrivninger ultimo

zlJ16
kr.

2015
kr.

0

567

LOL.672

L45

567 101.817

2l¡16
kr.

20LS
kr.

t.21o.272 702.943

L.zLO.27Z 702.943

2016 2015
krkr,

0

280.498

7.913

0

374.346

L.56L.287

5.335
(27s. te7)

288.411 1.6,6t.771

Investe-
rings-

ejendomme
kr.

45.272.677

11.530

45.28.4.207

23.227,323

23.227.?25

(11,s30)

(11,530)

Regnskabsmæssig værdl ultlmo 68.sOO.OOO

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige vurdering på Oag-

grund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen. Investeringsejendommene er boligeJendomme belig-

gende i forstæderne til Aarhus,
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Noter
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksls, måk til dagsværdi ved anvendelse

af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav ved selskabets ejendomme udgør 5,04o/o pr.
3L.L2.t6, mod 5,00Vo sidste år. En forøgelse af afkastkravet på 0,So/o-pointvil reducere den samlede dags-
værdi med 6,2 mio.kr. En formindskelse af afkastkravet på O,Solo-point vil forøge værdien med 7,5 mio.kr.

Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen det kommende år, udgør 872kr. imod 800 kr. sidste år. Størrelsen
på ejendommen udgør 5.100 m2. Der har i regnskabsåret været under 2o/o tomgang i ejendommene.

Forfald inden
for 12

måneder
2016

kr.

Forfald inden
lor 12

måneder
2015

kr.

Forfald efter
12 måneder

2l'16
kr.

R€stgæld
efter 5 år

kr.
5. Langfristede
gældsforpligtelser
Gæld til
realkreditinst¡tutter

562.092 547.8L7 50.632.237 48.550.279

s62,092 547.817 5,o..632.2?7 48..550.279

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Selskabets mellemværende med realkreditinstitut og pengeinstitut er sikret ved pant i ejendomme, ved ting-
lyste realkreditpantebrev på i att 51.994 t.kr.
Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte ejendommen udgør 68.500 t.kr.
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Anvendt reg nska bspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

,Ârsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. Enkelte poster er ændret ved reklas-

sifikat¡on.

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles påliOe¡¡gt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonorniske fordele vil fragå virksomheden, og for-
pligtelsens værdi kan måles pål¡deligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de

beløb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller -ta b

Bruttofoftjeneste eller -tab ornfatter nettoomsætn¡ng og eksterne omkostninger

Nettoomsætning
Nettoomsætning ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, når risikoovergang til lejer har fundet sted.

Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter ¡ forbindelse med salget, og målet til
dagsværdien på Oet fastsatte vederlag.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens

investeringsejendomme mått t¡l dagsværdi på balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter,
herunder administrationsomkostninger og salgsfremmende omkostninger mv.



A/S Bolig Hjortshøj 14

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsporte-
følje i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand

og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre finansielle índtægter
Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra titgodehavender hos til-
knyttede virksom heder.

Andrc finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger og amortísering af finansielle forplígtelser mv.

Skat
Ârets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, índregnes i resultatopgørelsen

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

til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen
I nvesterin gsejendommc
Invester¡ngsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris

ti llagt direkte ti I knyttede anskaffelsesom kostninger.

Investeringsejendomme måles eftefølgende til dagsværdí, der svarer tll det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen t¡l en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme

fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende

år tilpasset en normalindtjen¡ng og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenín-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafg r:ensningsposter
Periodeafgraensningsposter lndregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efteføl-
gende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender,
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv,

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-

skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Gæld til realkreditinst¡tutter
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efte¡føEende måles

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og

den nominelle værdí, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en

finansiel omkostning ved anvendelse af den effeKive rentes metode.

Andre finansielle forpl ígtelser
Andre finansielle forpligtelser måles til amort¡seret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.

Skyldig og tilgodehavendc selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafg rænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultatføring i

efterfø I gende reg nskabsår. Periodeafg rænsningsposter måles ti I kostpris,


