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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni 2016 for Michaelsen

& Skov Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resulta-

tet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30. juni 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 15. december 2016

Direktion

Carsten Peter Michaelsen Christian Martin Skov
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Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Til kapitalejerne i Michaelsen & Skov Ejendomme ApS

Vi har revideret årsregnskabet for Michaelsen & Skov Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2015 - 30.

juni 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet

udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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 an-

ser 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 på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risiko-

vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregnskab,

der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter

omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. En

revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledel-

sens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Michaelsen & Skov Ejendomme ApS · Årsrapport for 2015/16 2



Den uafhængige revisors påtegning på årsregnskabet

Konklusion

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

nansielle stilling pr. 30. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2015 -

30. juni 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 15. december 2016

Beierholm Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Anders Ladegaard
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Michaelsen & Skov Ejendomme ApS

Kastanievej 2

2840 Holte

CVR-nr.: 34 04 29 69

Stiftet: 1. november 2011

Hjemsted: Holte

Regnskabsår: 1. juli - 30. juni

Direktion Carsten Peter Michaelsen

Christian Martin Skov

Revision Beierholm Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nørre Farimagsgade 11

1364 København K
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Michaelsen & Skov Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

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

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte 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 sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-

cer og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indreg-

nes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

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

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

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendomme-

ne værdiansættes ud fra en afkastbaseret model. Afkastkravet (forrentningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom. 

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital - udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbyt-

te indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

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 ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afhold-

te transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes 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.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets

underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget

afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgen-

de år.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2015/16 2014/15

Bruttofortjeneste 226.319 206.803

Værdiregulering af investeringsejendomme 451.000 1.189.000

Driftsresultat 677.319 1.395.803

Øvrige finansielle omkostninger -147.049 -153.599

Resultat før skat 530.270 1.242.204

Skat af årets resultat -116.908 -274.197

Årets resultat 413.362 968.007

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 413.362 968.007

Disponeret i alt 413.362 968.007
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 6.100.000 5.649.000

Materielle anlægsaktiver i alt 6.100.000 5.649.000

Anlægsaktiver i alt 6.100.000 5.649.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.146 0

Tilgodehavender i alt 6.146 0

Likvide beholdninger 212.331 188.665

Omsætningsaktiver i alt 218.477 188.665

Aktiver i alt 6.318.477 5.837.665
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000

3 Overført resultat 1.374.368 961.005

Egenkapital i alt 1.454.368 1.041.005

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 363.075 263.855

Hensatte forpligtelser i alt 363.075 263.855

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 1.800.060 1.799.302

Gæld til associerede virksomheder 2.502.676 2.502.253

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.302.736 4.301.555

Leverandører af varer og tjenesteydelser 24.050 23.750

Selskabsskat 24.691 7.003

Anden gæld 149.557 172.560

Periodeafgrænsningsposter 0 27.937

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 198.298 231.250

Gældsforpligtelser i alt 4.501.034 4.532.805

Passiver i alt 6.318.477 5.837.665

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2015/16 2014/15

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet består af udlejning, køb og salg af fast ejendom og hermed

beslægtet virksomhed.

2. Grunde og bygninger

Kostpris 1. juli 2015 4.449.661 4.449.661

Kostpris 30. juni 2016 4.449.661 4.449.661

Opskrivninger 1. juli 2015 1.199.339 10.339

Årets opskrivning 451.000 1.189.000

Opskrivninger 30. juni 2016 1.650.339 1.199.339

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2016 6.100.000 5.649.000

3. Overført resultat

Overført resultat 1. juli 2015 961.006 -7.002

Årets overførte overskud eller underskud 413.362 968.007

1.374.368 961.005

4. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
30/6 2016

Gæld i alt
30/6 2015

Gæld til realkreditinstitutter 0 1.800.060 1.800.060 1.799.302

0 1.800.060 1.800.060 1.799.302

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger med 1.819 t.kr.,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2016 udgør 4.300 t.kr.

Til sikkerhed for mellemværende med ejerforening, er der oprettet et ejerpantebrev på 40 t.kr. i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2016 udgør 1.800 t.kr.
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