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Selskabsoplysninger 
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Selskab 

Skovvejen 48 Aarhus C ApS 

Holme Parkvej 285 

8270 Højbjerg 

 

Hjemstedskommune: Århus 

CVR-nummer: 35142886 

Regnskabsperiode: 1. maj 2017 - 30. juni 2018  

 

Direktion 

Jørgen Finn Jensen 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Århus 

godkendt revisionsaktieselskab 

Tomsagervej 2 

8230 Åbyhøj 
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Ledelsespåtegning 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. maj 2017 - 30. juni 2018 for Skovvejen 48 Aarhus 

C ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2017 - 30. juni 2018. 
 

  

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Højbjerg, 14. december 2018 

 

Direktionen: 

 

 

Jørgen Finn Jensen   
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskabet 
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Til ledelsen i Skovvejen 48 Aarhus C ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Skovvejen 48 Aarhus C ApS for regnskabsåret 1. maj 2017 - 30. juni 2018 på 

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnska-

bet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, 

faglig kompetence og fornøden omhu. 

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Århus, 14. december 2018 

 

Dansk Revision Århus 

godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671 

 

 

 

Erik Hebsgaard Munk 

statsautoriseret revisor 

mne11643  
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Ledelsesberetning 

 
 

5 

 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering i fast ejendom.          

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold  

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Selskabet er overdraget til nye ejere pr. 31. august 2017 og 

regnskabsåret er i den forbindelse forlænget til 14 måneder, således at regnskabsåret dækker perioden 1. maj 

2017 til 30. juni 2018. Der har herudover ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så 

væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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    2017/18  2016/17 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. maj - 30. juni     

       

  Bruttofortjeneste  854.633  636 

1  Personaleomkostninger  0  -1 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  1.750.000  500 

  Resultat før finansielle poster  2.604.633  1.134 

2  Finansielle indtægter  36.961  23 

  Finansielle omkostninger  -175.845  -123 

  Resultat før skat  2.465.749  1.034 

3  Skat af årets resultat  -542.284  -227 

  Årets resultat  1.923.465  806 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  1.500.000  0 

  Overført resultat  423.465  806 

  Resultatdisponering i alt  1.923.465  806 

       

       

4  Antal beskæftigede   
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    2017/18  2016/17 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 30. juni     

       

5  Investeringsejendomme  24.750.000  23.000 

  Materielle anlægsaktiver  24.750.000  23.000 

       

  Anlægsaktiver i alt  24.750.000  23.000 

       

  Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  1.028.396  829 

  Tilgodehavender hos associerede virksomheder  0  97 

  Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder  0  26 

  Andre tilgodehavender  31.250  0 

  Periodeafgrænsningsposter  4.873  12 

  Tilgodehavender  1.064.519  964 

       

  Likvide beholdninger  678.033  75 

       

  Omsætningsaktiver i alt  1.742.552  1.039 

       

  Aktiver i alt  26.492.552  24.039 
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    2017/18  2016/17 

Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Passiver pr. 30. juni     

       

  Virksomhedskapital  80.000  80 

  Overført resultat  7.117.281  6.694 

  Foreslået udbytte  1.500.000  0 

  Egenkapital i alt  8.697.281  6.774 

       

  Hensættelser til udskudt skat  2.412.257  2.019 

  Hensatte forpligtelser  2.412.257  2.019 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  14.430.391  14.483 

  Deposita  428.397  420 

  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder  110.040  65 

  Anden gæld  114.069  97 

6  Langfristede gældsforpligtelser  15.082.897  15.064 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  102.962  83 

  Kreditinstitutter  27.243  2 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  93.500  43 

  Anden gæld  61.784  37 

  Periodeafgrænsningsposter  14.627  18 

  Kortfristede gældsforpligtelser  300.117  183 

       

  Gælds- og hensatte forpligtelser i alt  17.795.271  17.266 

       

  Passiver i alt  26.492.552  24.039 

       

       

7  Eventualforpligtelser   

8  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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    2017/18  2016/17 

Note  Egenkapitalopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Egenkapitalopgørelse 1. maj - 30. juni     

       

  Virksomhedskapital, primo  80.000  80 

  Virksomhedskapital  80.000  80 

       

  Overført resultat, primo  6.693.815  5.887 

  Årets overførte resultat  423.465  806 

  Overført resultat  7.117.281  6.694 

       

  Foreslået udbytte, primo  0  150 

  Udbetaling af udbytte  0  -150 

  Udbytte for regnskabsåret  1.500.000  0 

  Foreslået udbytte  1.500.000  0 

       

  Egenkapital i alt  8.697.281  6.774 
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    2017/18  2016/17 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

  Andre omkostninger til social sikring  0  1 

  Personaleomkostninger i alt  0  1 

       
 

2 

 

Finansielle indtægter 

 

 

 

 
       

  Renteindtægter, tilknyttede virksomheder  36.961  23 
  Andre finansielle indtægter  0  0 

  Finansielle indtægter i alt  36.961  23 
 

3 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  148.683  65 
  Regulering af udskudt skat  393.601  162 

  Skat af årets resultat i alt  542.284  227 
 

4 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftiget (sidste år 1).  
 

5 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. maj  14.735.684  14.736 
  Kostpris 30. juni  14.735.684  14.736 

       
  Dagsværdiregulering 1. maj  8.264.316  7.764 
  Årets dagsværdiregulering  1.750.000  500 
  Dagsværdireguleringer 30. juni  10.014.316  8.264 
       

  Investeringsejendomme i alt  24.750.000  23.000 

   

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejen-
dommene. 
 
Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet normaliseret driftsresultat og et gennemsnit-
ligt afkastkrav på 3,50%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, 
alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. Der er 
tale om beboelsesejendomme beliggende i Aarhus Kommune. 
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    2017/18  2016/17 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 100,0% af ejendommenes samlede areal. De i af-
kastmodellen anvendte lejeindtægter er baseret på lejen pr. 1. juli 2018. Driftsomkostninger er skøn-
nede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til driften af investeringsejen-
dommen i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde 
ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand. 
 
Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på investerings-

ejendommen. 
 

6 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  14.147.945  14.345 
 

7 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet TMJ Ejendomme ApS for danske selskabsskatter og 

kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kil-

deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab.  
 

8 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 14.663, er der givet pant i grunde og bygninger, 

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2018 udgør TDKK 24.750.  

 

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på TDKK 250, der giver pant i grunde og bygninger, hvor den 

regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2018 udgør TDKK 24.750. Ejerpantebrevet er i selskabets besid-

delse.  

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
3L

V3
-Z

N
53

I-Y
Y1

J2
-0

H
G

YD
-0

N
ZM

U
-L

EP
PY



Skovvejen 48 Aarhus C ApS 
 
 
 

Anvendt regnskabspraksis 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 

 

Regnskabsperioden dækker 14 måneder, idet regnskabsåret er omlagt for at tilpassemoderselskabets regn-

skabsår. Selskabet er overdraget pr. 31. august 2017. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer vil fragå selskabet, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

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

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

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen består af lejeindtægter, og indregnes i resultatopgørelsen for perioden vedrørende regn-

skabsåret. 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til ejendommens drift samt andre eksterne omkostninger er sam-

mendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
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Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, tab på debitorer mv. 

 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 

vedrørende gæld, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets 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 direkte på egenkapitalen. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede 

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 

 

Balancen 

 

Materielle anlægsaktiver 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”Ŷorŵal-iŶdtjeŶiŶgsŵodelleŶ”, hvor ejeŶdoŵsværdieŶ tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-
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lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer 

på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning. 

 

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi. 

 

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Udbytte 

Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 

 

Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles 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. 
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Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet. 

 

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

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

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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