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Virksomhedsoplysninger
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Ledelsespåtegning
Direktionen har d.d. aflagt årsrapporten for 2018 for Havegård ApS. Årsrapporten er aflagt i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 

, den  Eskilstrup 16/01/2019

 Direktion

 Martin Mosfeldt
 direktør, MBA

 Fravalg af revision for det kommende regnskabsår

 Revision er fravalgt for det kommende regnskabsår.
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabet udlejer bolig- og erhvervslejemål.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
 
Selskabet har investeret i at gøre ejendommens herskabelige 350 kvadratmeter hovedbygning delevenlig,
hvorved det blev muligt at udleje hovedbygningen til flere husstande. Der er investeret i en ridebane. Disse
to investeringer er beskrevet i note 3 om materielle anlægsaktiver. 

Der har i året været lejeindtægter fra og med andet kvartal, hvorved egenkapital og friværdi beregnet efter
reglerne for erhvervsejendomme er genskabt som planlagt. Beregningen er rapporteret og offentliggjort i
nærværende årsrapport i note 5 om forudsætninger for dagsværdiberegninger. 
 
Skattevæsenets regnskabsafdeling har kvitteret for det fremførte millionunderskud fra 2017 uden
bemærkninger, og skatteværdien af det fremførte millionunderskud er optaget i balancen som
tilgodehavende hos skat.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Ingen.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

Dette er selskabets ottende ordinære regnskabsaflæggelse efter sin stiftelse ultimo marts 2011.
Den præsenteres i den danske valutaenhed kroner.
 

Resultatopgørelse

Indtægter fra salg af varer og lejeindtægter indregnes når betalingen bliver et finansielt aktiv i form af
kontanter eller en ubetinget økonomisk forpligtelse til at betale kontant. Indtægter fra salg af materielle
anlægsaktiver indregnes når en juridisk bindende kontrakt er underskrevet.
 
Omsætningen måles til det kontante vederlag med fradrag af rabatter.
 
Kursændringer på lån optages når lånet indfries, afhændes, omlægges eller på anden måde realiseres. Renter
optages når de betales. Stiftelsesomkostninger for realkreditlån i danske kroner med mere to års løbetid
indregnes i lånets udbetalingskurs, stiftelsesomkostninger for alle andre lån optages som var de renter.

Balance

Anlæg og ejendom optages til markedsværdi som den beregnes for erhvervsejendomme, dvs. som det største
af to tal, hvor det ene tal er nettolejeindtægten divideret med afkastkravet, og det andet tal er
kreditforeningbelåningen. 
 
Hvis der i en almindelig forretning indenfor udlejning og salg er givet kredit ud over de normale
kreditvilkår, er tilgodehavender målt til summen af deres fremtidige pengestrøm. Tilgodehavenderne
nedskrives efterhånden som indbetalingerne indtræffer. Hvis der fremkommer objektive beviser for, at
beløbene ikke kan erholdes, indregnes tab ved værdiforringelse straks i resultatet.
 
Lån optages med lånets skyldige kontantbeløb (kursværdien) på udbetalingstidspunktet. Ekstraordinære
afdrag, relaksationer og andre delindfrielser justeres med forholdet mellem lånets kursværdi ved den
oprindelige udbetaling og lånets kursværdi på tidspunktet for den efterfølgende delindfrielse.
 
Ingen varer, der sælges af selskabet, er belastet af en garantiforpligtelse. 
 
Renteudgifter, kursskæringen, kreditforenings- og bankgebyrer m.v. optages under finansielle omkostninger
og henregnes til den periode de vedrører.
 
Skyldig/tilgodehavende skat består af virksomhedsskat og moms.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Nettoomsætning  ............................................................................ 571.662 386.892
Eksterne omkostninger  ................................................................. 1 -151.556 -79.769

Bruttoresultat  .............................................................................. 420.106 307.123

Nedskrivning af omsætningsaktiver, bortset fra finansielle
omsætningsaktiver  ........................................................................ 

-10.246.000

Andre driftsomkostninger  ............................................................. 2 -43.105

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 377.001 -9.938.877

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og
tilgodehavender, der er anlægsaktiver  .......................................... 

5.208.556 6.109.926

Andre finansielle indtægter  .......................................................... 4.000
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................. -134.581 -134.234

Ordinært resultat før skat  ......................................................... 5.454.976 -3.963.185

Skat af årets resultat  ..................................................................... -54.212 871.901

Årets resultat  ............................................................................... 5.400.764 -3.091.284

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ........................................................................... 5.400.764 -3.091.284

I alt  ............................................................................................... 5.400.764 -3.091.284
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Balance 31. december 2018
Aktiver

Note 2018 2017
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 11.489.769 6.109.926

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 11.489.769 6.109.926

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 11.489.769 6.109.926

Råvarer og hjælpematerialer  ......................................................... 24.762

Varebeholdninger i alt  ............................................................... 24.762

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 202.671 202.671
Tilgodehavende skat  ..................................................................... 875.587 929.799

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 1.078.258 1.132.470

Likvide beholdninger  .................................................................... 235 7.634

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 1.103.255 1.140.104

Aktiver i alt  ................................................................................. 12.593.024 7.250.030
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Balance 31. december 2018
Passiver

Note 2018 2017
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 50.000 50.000
Overført resultat  ........................................................................... 2.104.205 -3.296.559
Disponible reserver  ...................................................................... 51.135

Egenkapital i alt  ......................................................................... 2.154.205 -3.195.424

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 6.109.926 6.109.926

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 6.109.926 6.109.926

Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 26.000
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 4.305.612 4.342.996
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

4 -2.719 -7.468

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 4.328.893 4.335.528

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 10.438.819 10.445.454

Passiver i alt  ................................................................................ 12.593.024 7.250.030

Note          
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver
og forpligtelser  .................................................................................. 

5
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Pengestrøm

2018 2017
kr. kr.

Årets resultat  .................................................................................. 5.400.764 3.091.284
Reguleringer
     Ændring i udskudt skat  ............................................................. 7.826 -879.368
Ændring i driftskapital
     Ændring i tilgodehavender  ........................................................ 1.238 10.088.708
     Andre ændringer i driftskapital  ................................................. -5.379.843 -6.109.926
Pengestrøm fra primær drift før finansielle poster  ........................ 29.985 8.130
Pengestrøm fra ordinær drift  ......................................................... 29.985 8.130

Pengestrømme vedrørende driftsaktivitet  ................................. 29.985 8.130

Tilbagebetaling af gæld til tilknyttede virksomheder  .................... -37.384 59.598
Betalt udbytte  ................................................................................. -111.228
Andre pengestrømme vedrørende finansieringsaktivitet  ............... 51.135

Pengestrømme vedrørende finansieringsaktivitet  .................... -37.384 -495

Ændring i likvider  ....................................................................... -7.399 7.635

     Likvide beholdninger (primo)  ................................................... 7.635 0

Likvider primo  ............................................................................. 7.635 0

Likvider ultimo  ............................................................................ 236 7.635

Specifikation af likvider ultimo

Likvide beholdninger (ultimo)  ....................................................... 236 7.634

Likvider (ultimo)  .......................................................................... 236 7.635
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Noter

1. Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger  
Forsikring -15.909
El -54.198
Ejendomsskat -15.469
Vand -3.327
Avertering -538
Bygningsvedligehold -24.735
Varme -37.381
I alt -151.556

2. Andre driftsomkostninger

Oprydning mv. efter forpagter  
Advokatbistand -15.095
Oprydning -28.010
I alt -43.105

3. Materielle anlægsaktiver i alt

Grunde og bygninger  
Kostpris primo 6.109.926
Tilgang (hovedbygning gjort delevenlig, ridebane) 171.287
Årets opskrivning 5.208.556
Regnskabsmæssig værdi ultimo 11.489.769
 
 
Specifikation af tilgang (bygningsforbedring og ridebane)  
Maler -35.300
Tømrer -36.900
Byggematerialer -60.061
Elektriker -27.501
VVS -2.625
Hvidevarer -8.900
I alt -171.287

4. Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Specifikation af moms  
Udgående moms 4. kv. 2018 0
Indgående moms 4. kv. 2018 2.719
Moms Ialt (tilgodehavende) 2.719
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5. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Arealer af bygninger og grund i kvadratmeter (fra BBR)  
Bolig (hovedbygning og sidelænge) 422
Opvarmet kontor & lager iht. BBR 78
Landbrugsbygninger 716
Jord 92.621
Samlet vurderet areal 93.837
 
Lejeindtægter efter fradrag af eksterne omkostninger (fra resultatopgørelsen)  
Bolig (hovedbygning og sidelænge) 261.000
Opvarmet kontor & lager iht. BBR 0
Landbrugsbygninger 111.106
Jord 48.000
I alt realiseret afkast på årets tre sidste kvartaler 420.106
Afkast omregnet til helt år ved at gange med fire tredjedele 560.141
 
Kontrol af, at huslejerne ikke overstiger det tilladte (fra Colliers markedsupdate Q4 2018)
Bolig (hovedbygning og sidelænge)      1.425 kr./kvm/år 601.350
Opvarmet kontor & lager iht. BBR            950 kr./kvm/år 74.100
Landbrugsbygninger                                   350 kr./kvm/år 250.600
Jord er ikke reguleret 48.000
I alt tilladt efter Lejeloven og Erhvervslejeloven 974.050
Helårligt afkast ses at være klart mindre end det højest tilladte (helt præcis 57,5%) 560.141
 
Beregning af ejendomsværdi ved hjælp af afkastprocenter (fra EDC Erhverv Investorfokus
april 2018)
Bolig (hovedbygning og sidelænge)         4,25% 8.188.235
Opvarmet kontor & lager iht. BBR            7,00% 0
Landbrugsbygninger                                   6,75% 2.194.685
Landbrugsjord 9,38 hektar til  118.000 kr. pr. hektar 1.106.849
Ejendomsværdi 11.489.769
 
Kontrol af at ejendommens regnskabsmæssige værdi ikke overstiger den offentlige
vurdering
Offentlig vurdering (fra SKAT) 11.600.000
Ejendomsværdi ses at være mindre end offentlig vurdering (helt præcis 99%) 11.489.769

6. Oplysning om eventualforpligtelser

   
Hvis ejendommen eventuelt sælges ud af selskabet  
Ejendommens værdi 11.489.769
Heraf avance 5.208.556
Eventuel ejendomsavanceskat 22% (forfalder IKKE hvis ApS ejerskiftes) -1.145.882
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7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018 2017
Antal ansatte, primo  ......................................................................... 1 1
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 1 1
Antal ansatte, ultimo  ........................................................................ 1 1


