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Selskabsoplysninger

Selskabet Skovhøjens Ejendomsselskab ApS
Skovhøjvej 8,  Yding
8752 Østbirk

CVR-nr.: 34 60 34 80
Regnskabsår: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Horsens

Direktion Connie Sundorph Madsen

Søren Flink Madsen

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015 for Skovhøjens Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Yding, den 1. marts 2016

Direktion

Connie Sundorph Madsen Søren Flink Madsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Skovhøjens Ejendomsselskab ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Skovhøjens Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2015 der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse 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 anser

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes be-
svigelser 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 risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens 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 virksomhedens interne kon-

trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens 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.

Konklusion

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

elle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Horsens, den 1. marts 2016

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 80 20 63

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formål er investering i og udleje af ejendomme.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015 udviser et overskud på kr. 18.720, og selskabets balance pr. 31.

december 2015 udviser en egenkapital på kr. 4.377.561.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.

Ledelsen forventer en uændret udvikling i såvel aktivitet som i indtjening. Set ud fra dette er det ledelsens

opfattelse, at der er tilstrækkelig likviditet til rådighed for selskabets planlagte aktiviteter.

Usikkerhed ved indregning og måling

Se beskrivelse i note 1.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt resultatet af selskabets aktivi-

teter for regnskabsåret 2015 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skovhøjens Ejendomsselskab ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2015 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver 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 tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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 nominelt

beløb. 

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

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Omsætningen er et sammendrag af huslejeindtægter med fradrag af direkte driftsudgifter og andre eksterne

omkostninger.

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes

modtaget.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen  ved udleje af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risiko-

overgang til køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til drift af ejendomme

Omkostninger til drift af ejendomme indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er anvendt

for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

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

tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger m.v.

Finansielle poster

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter  renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under

acontoskatteordningen m.v.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen 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

Aktiver der måles til dagsværdi

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-
vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskrives

til imødegåelse af forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Prioritetsgæld måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter

fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld til dagsværdi.

Gældsforpligtelser i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Bruttofortjeneste 655.446 480

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver (317.194) 0

Resultat før finansielle poster 338.252 480

Finansielle indtægter 2 36.346 29

Finansielle omkostninger 3 (236.980) (145)

Resultat før skat 137.618 364

Skat af årets resultat 4 (118.898) (76)

Årets resultat 18.720 288

Foreslået udbytte 0 97

Overført resultat 18.720 191

18.720 288
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 11.273.109 11.768

Aktiver der måles til dagsværdi 5 11.273.109 11.768

Anlægsaktiver i alt 11.273.109 11.768

Andre tilgodehavender 880.710 1.141

Tilgodehavender 880.710 1.141

Likvide beholdninger 1.109.035 0

Omsætningsaktiver i alt 1.989.745 1.141

Aktiver i alt 13.262.854 12.909
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Balance pr. 31. december 2015

Note 2015
kr.

2014
t.kr.

Passiver

Selskabskapital 125.000 125

Overkurs ved emission 3.723.119 3.723

Overført resultat 529.442 511

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 97

Egenkapital 6 4.377.561 4.456

Hensættelse til udskudt skat 7 8.732 0

Hensatte forpligtelser i alt 8.732 0

Gæld til realkreditinstitutter 5.795.867 4.164

Langfristede gældsforpligtelser 8 5.795.867 4.164

Gæld til realkreditinstitutter 8 228.500 69

Kreditinstitutter 434.963 2.116

Gæld til tilknyttede virksomheder 96.600 0

Selskabsskat 67.630 55

Anden gæld 2.253.001 2.049

Kortfristede gældsforpligtelser 3.080.694 4.289

Gældsforpligtelser i alt 8.876.561 8.453

Passiver i alt 13.262.854 12.909

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9

Nærtstående parter og ejerforhold 10

Usikkerhed ved indregning og måling 1
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs-

kapital

Overkurs

ved emission

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for

regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2015 125.000 3.723.119 510.722 96.600 4.455.441

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 (96.600) (96.600)

Årets resultat 0 0 18.720 0 18.720

Egenkapital 31. december 2015 125.000 3.723.119 529.442 0 4.377.561
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel.
Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og et afkastkrav. Ledelsen
fastlægger hvert år afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:
-udviklingen i markedsforholdene for den pågøldende ejendomstype
-erfaringer med køb og salg samt belåning
-ændringer i den enkelte ejendoms forhold

I 2015 har ledelsen fastlagt afkastkravet til 5,8 %. Det er fastlagt på baggrund af de faktiske forhold på
balancedagen og kan henføres til beliggenhed, lejernes bonitet, vilkår i lejekontrakten og alternative
anvedelsesmuligheder mv. Der er således ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.

2015
kr.

2014
t.kr.

2 Finansielle indtægter

Valutakursgevinster 36.346 29

36.346 29

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 236.980 145

236.980 145

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 107.630 89

Årets udskudte skat 8.732 0

Regulering af skat vedrørende tidligere år 2.536 (13)

118.898 76
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Noter til årsrapporten

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2015 11.768.496

Tilgang i årets løb 918.781

Afgang i årets løb (1.414.168)

Kostpris 31. december 2015 11.273.109

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2015 11.273.109

6 Egenkapital

Selskabskapitalen består af 125.000 anparter à nominelt kr. 1. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

2015
kr.

2014
t.kr.

7 Hensættelse til udskudt skat

Grunde og Bygninger 8.732 0

Hensættelse til udskudt skat 31. december 2015 8.732 0

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 4.881.867 3.888

Mellem 1 og 5 år 914.000 276

Langfristet del 5.795.867 4.164

Inden for et år 228.500 69

6.024.367 4.233
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Noter til årsrapporten

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er stillet sikkerhed overfor pengeinstitut i form af ejerpantebrev i fast ejendom på i alt 2.000 t.kr.

10 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller
minimum 5% af selskabskapitalen:

CSM Yding ApS, Skovhøjvej 8, 8752 Østbirk
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