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Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2016 for Hyl-
degårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS. 

 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2016.  

 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler. 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 
Rødovre, den 31. maj 2017 
 
 
 
Direktion 

 
 
 
 
Advokat Morten Hove 
 
 
 
 

Advokat Niels Hupfeld 
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Til kapitalejerne i Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS 
Revisionspåtegning på årsregnskabet 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS for perioden 1. januar - 31. december 2016, der 
omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. 

 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2016 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 in-
ter atio ale etiske regler for revisorer IESBA’s Etiske regler  og de yderligere krav, der er gælde de i Danmark, lige-
som 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. 

 
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. 

 
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 realistisk alternativ 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 fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sik-
kerhed 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 forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne 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 revisio-
nen. Herudover: 

 
• Ide tifi erer og vurderer vi risikoe  for væse tlig fejli for atio  i årsreg ska et, ua set o  de e skyldes esvi-
gelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er 
tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformati-
on forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 
• Op år vi forståelse af de  i ter e ko trol ed releva s for revisio e  for at ku e udfor e revisio sha dli ger, 
der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selska-
bets interne kontrol. 
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• Tager vi stilli g til, o  de  reg ska spraksis, so  er a ve dt af ledelse , er passe de, sa t o  de reg ska s æs-
sige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

 
• Ko kluderer vi, o  ledelse s udar ejdelse af årsreg ska et på gru dlag af reg ska spri ippet o  fortsat drift er 
passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder 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 årsregn-
skabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er ba-
seret 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. 

 
• Tager vi stilli g til de  sa lede præse tatio , struktur og i dhold af årsreg ska et, heru der oteoplys i ger e, 
samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner 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, herunder 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 ledelsesberetningen og i den forbindelse 
overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisi-
onen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-
regnskabsloven. 

 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen. 

 
Frederiksberg, den 31. maj 2017 
  

TimeVision Frederiksberg 
Godkendt Revisionsaktieselskab 
CVR-nr.: 31943582 

 
 
Lars Bastholm 
Registreret Revisor 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: I
FT

1S
-A

0G
Q

4-
BD

B4
S-

0F
3T

K-
TT

LL
H

-Y
5G

CM



  

 Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS 

 SELSKABSOPLYSNINGER 

     

  
 

 6 

Selskabet Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS 
Viemosevej 62 
2610  Rødovre 

  
   CVR-nr.: 33 87 90 75 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Advokat Morten Hove 

 Advokat Niels Hupfeld 

  
Pengeinstitut Nykredit Bank A/S 

  
     
 

Revisor  TimeVision Frederiksberg 

 Godkendt Revisionsaktieselskab 

  Falkoner Allé 1, 6.  
  2000  Frederiksberg 
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Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets formål er at drive virksomhed med køb og salg af fast ejendom, herunder udlejning og udvikling af samme 
samt dermed beslægtet virksomhed. 

 
Redegørelse for udviklingen i virksomhedens økonomiske aktiviteter 
Selskabets drift og resultat for året anses for tilfredsstillende. 

 
Selskabets ejendom er værdiansat konservativt og under forudsætning af uændret anvendelse som udlejningsejen-
dom til erhverv og beboelse. 

 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling. 
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GENERELT 

 
Årsregnskabet for Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-
lovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.  

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 

 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgø-
relsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hen-
satte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 

 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 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 be-
skrevet for hver enkelt. 

 
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 amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb.  

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

 
Afledte finansielle instrumenter 
Afledte finansielle instrumenter indregnes ved første indregning i balancen til kostpris og måles efterfølgende til 
dagsværdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld. 

 
Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for afdækning af 
dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sammen med de 
ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede forpligtelse, som kan henføres til den risiko, der 
er afdækket. 

 
RESULTATOPGØRELSEN 

 
Indtægtskriterier 
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og indregnes i 
resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen 
som mellemværender med lejere. 

 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debitorer, 
operationelle leasingomkostninger mv. 
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Andre driftsomkostninger 
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens væsentligste 
aktivitet. 

 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrø-
rende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørel-
ser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet 
deklareres. 

 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den 
del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer di-
rekte på egenkapitalen.  

 
BALANCEN 

 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et eventuelt 
efterfølgende salg. 

 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventuelle 
direkte tilknyttede omkostninger. 

 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund 
af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel. 

 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år. 

 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af ejen-
domsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommene divideret 
med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita. 

 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af investeringsejendomme". 

 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 

 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med 
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab. 

 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender. 

 
Modtagne forudbetalinger 
Modtagne forudbetalinger omfatter forudbetaling af leje fra lejere. 
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Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår. 

 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatteplig-
tige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter. 

 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og 
skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse af skatteværdien 
kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af ak-
tivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 

 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den 
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver 
måles til nettorealisationsværdi. 

 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gæl-
dende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Gældsforpligtelser 
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den 
kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle 
værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 

 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder samt anden 
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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   Lejeindtægter af investeringsejendomme  545.522 635.079 

   Investeringsejendommenes driftsomkostninger  -109.387 -333.235 

   Andre eksterne omkostninger  -23.748 -21.739 
     

 BRUTTORESULTAT  412.387 280.105 
   

   Andre driftsomkostninger  -850.000 0 
     

 Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer  -437.613 280.105 
   

   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  825.593 424.400 

   Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme  -43.086 -19.421 
     

 DRIFTSRESULTAT  344.894 685.084 
   

   Andre finansielle indtægter  1.160 1 

   Andre finansielle omkostninger  -131.495 -122.529 
     

 ORDINÆRT RESULTAT FØR SKAT  214.559 562.556 
   

   Skat af årets resultat  -56.707 -128.035 
     

 ÅRETS RESULTAT  157.852 434.521      

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  

   Overført resultat  157.852 434.521 
     

 DISPONERET I ALT  157.852 434.521      
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 Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016 

 AKTIVER    

   
 2016 2015 
 DKK DKK 
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   Grunde og bygninger  8.980.000 7.000.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  8.980.000 7.000.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER  8.980.000 7.000.000 
     

   

   Andre tilgodehavender  14.395 2.582 
     

 Tilgodehavender  14.395 2.582 
     

   Likvide beholdninger  90.005 128.937 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  104.400 131.519 
     

   

 AKTIVER  9.084.400 7.131.519      
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 Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2016 

 PASSIVER    

   
 2016 2015 
 DKK DKK 
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   Virksomhedskapital  80.000 80.000 

   Overført resultat  2.860.852 2.707.089 
     

 1 EGENKAPITAL  2.940.852 2.787.089 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  884.535 827.828 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  884.535 827.828 
     

   

   Prioritetsgæld  2.543.693 2.608.556 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser  2.543.693 2.608.556 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  111.850 111.842 

   Kreditinstitutter  219.252 0 

   Modtagne forudbetalinger fra lejere  195.333 230.333 

   Leverandører af varer og tjenesteydelser  607.376 47.375 

   Gæld til associerede virksomheder  1.031.681 496.964 

   Anden gæld  49.348 19.420 

   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  500.480 2.112 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  2.715.320 908.046 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  5.259.013 3.516.602 
     

   

 PASSIVER  9.084.400 7.131.519      

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 Hyldegårdsvej 24 / Kirkevej 14 ApS 

 NOTER 

     

   Forslag til  
  Kapital- resultatdispone-  
 Primo regulering ring Ultimo 
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 1 Egenkapital  

   

   

 Virksomhedskapital  80.000 0 0 80.000 

 Overført resultat  2.707.089 -4.089 157.852 2.860.852 
         

 2.787.089 -4.089 157.852 2.940.852          

   

   
 Aktiekapitalen er fordelt således:  

 800 anparter á nom 100  80.000 
   

 80.000    

   

   

   Restgæld efter 5 
 Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  

   
 Prioritetsgæld  2.380.432 111.850 1.821.013 
       

 2.380.432 111.850 -1.821.013        

   

   

 3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.  

I henhold til den indgåede swap-aftale med Nykredit kan det kræves, at der stilles yderligere sikkerhed såfremt 
sikkerhedsmargen overskrides som følge af en negativ markedsværdi. 

   

 4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Der er afgivet følgende sikkerhedsstillelser og pantsætninger: 

 
Til sikkerhed for prioritetsgæld, er der afgivet pant i virksomhedens ejendom. Prioritetsgælden udgjorde på 
balancedagen T.DKK 2.339. Ejendommen er på balancedagen indregnet og målt til T.DKK 8.980. 

 
Til sikkerhed for den indgåede swap-aftale med Nykredit er der deponeret T.DKK 90. 
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