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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 1. januar - 31. december 2017 for iAdvice Invest ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsårets 1. januar - 31.
december 2017.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstille til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Risskov 01/02/2018

 Direktion

 Johnny Hansen
 Direktør
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Den uafhængige revisors erklæringer
 Til kapitalejerne i IADVICE INVEST ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for IADVICE INVEST ApS for regnskabsåret 1. januar
2017 - 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,

 balance, egenkapitalopgørelse og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med

 årsregnskabsloven.

,  Risskov 01/02/2018

 ,  Tonny Løbner mne28824
Statsautoriseret Revisor
RISSKOV REVISION STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR: 31574994
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Ledelsesberetning
 Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter er opkøb af investeringsejendomme med henblik på udlejning af disse. 
 

 Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat anses for tilfredsstillende.

 Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentlig vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling. 
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder 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
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
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
 
RESULTATOPGØRELSEN
Nettoomsætning
Nettoomsætningen ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til
køber har fundet sted inden årets udgang. Nettoomsætning indregnes ekskl. moms.
 
Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter udgifter til ejendomsskat, renovation, ejendomsforsikring,
reparation og vedligeholdelse, renholdelse, forbrugsafgifter m.v.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger  samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen mv.
 
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 direkte på egenkapitalen.
 
 
BALANCEN
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Materielle anlægsaktiver
Ejendomme anskaffet med langsigtet kapitalgevinst for øje indregnes som materielle anlægsaktiver og måles
til dagsværdi. Værdien fastsættes som udgangspunkt ud fra en afkastbaseret model. Såfremt det vurderes, at
der ved særlige ejendomme kan være væsentlig usikkerhed for at beregningsmodellen ikke afspejler de
aktuelle markedsforhold, vil værdien blive målt ved medvirken af ekstern vurderingsmand.
 
Den samlede dagværdiregulering på investeringsejendomme, der består af bruttoopskrivning /ned-skrivning
med fradrag af hensættelse til udskudt skat, henlægges via overskudsdisponeringen til ”overført resultat”
under egenkapitalen.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem
salgssummen og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgørelsen.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende værdiansættelse til markedsværdi. Der foretages derfor ikke lineære
afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.
 
Finansielle anlægsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Skyldig skat og udskudt skat
Selskabet er omfattet af de danske regler om sambeskatning med moderselskabet iAdvice Holding ApS.
Datterselskabet indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor moderselskabet enten direkte eller indirekte
opnår bestemmende indflydelse og frem til det tidspunkt, hvor moderselskabet ikke længere har
bestemmende indflydelse.
 
Moderselskabet iAdvice Holding ApS er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge
heraf alle betalinger af selskabsskat til skattemyndighederne.
 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige 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 aktivet 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 modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
 
Aktuelt indregnes udskudt skat med 22%. 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
Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
 
Modtaget forudbetalinger
Modtaget forudbetaling omfatter forudbetalt husleje og huslejedepositum.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 857.687 875.094

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 1.986.994 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... 1 -700.541 -560.278

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 2.144.140 314.816

Skat af årets resultat  ....................................................................... 2 -471.700 -69.256

Årets resultat  ................................................................................ 1.672.440 245.560

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 1.672.440 245.560

I alt  ................................................................................................ 1.672.440 245.560
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 30.860.002 28.873.008

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 3 30.860.002 28.873.008

Anlægsaktiver i alt  ..................................................................... 30.860.002 28.873.008

Andre tilgodehavender  ................................................................. 96.476 39.279

Tilgodehavender i alt  ................................................................. 96.476 39.279

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 96.476 39.279

Aktiver i alt  ................................................................................. 30.956.478 28.912.287
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 80.000 80.000
Overført resultat  ........................................................................... 5.268.427 3.595.987

Egenkapital i alt  ......................................................................... 5.348.427 3.675.987

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 888.735 451.597

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 888.735 451.597

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 22.328.699 20.695.101
Gæld til banker  ............................................................................. 1.043.551 2.546.172
Modtagne forudbetalinger fra kunder  .......................................... 128.419 86.535
Deposita  ....................................................................................... 459.369 437.718

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 4 23.960.038 23.765.526

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 351.800 790.000
Gæld til banker  ............................................................................. 11.427 12.441
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 188.535 30.038
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 34.562 69.256
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

172.954 117.442

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 759.278 1.019.177

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 24.719.316 24.784.703

Passiver i alt  ................................................................................ 30.956.478 28.912.287
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .............................................................................. 80.000 3.595.987 3.675.987
Årets resultat  ....................................................................................... 1.672.440 1.672.440
Egenkapital, ultimo  ............................................................................. 80.000 5.268.427 5.348.427
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

  2017 2016

  kr. kr.

Rente, interesseforbundne parter 99.600 99.600
Rente, tilknyttede selskaber 8.497 0
Andre finansielle omkostninger 592.244 460.677
  700.541 560.278

2. Skat af årets resultat

  2017 2016

  kr. kr.

Aktuel skat 34.562 69.256
Ændring af udskudt skat 437.138 0
  471.700 69.256

3. Materielle anlægsaktiver i alt

   

 

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 18.361.626
Tilgang 8.438.670

Kostpris ultimo 26.820.296
   

Opskrivninger primo 2.052.712
Årets opskrivning 1.986.994

Opskrivninger ultimo 4.039.706
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 30.860.002
 
 
 
Dagsværdien på ejendommene er beregnet udfra en afkastbaseret model med en forventet
gennemsnitlig afkastgrad på 5% og med en forventet årlig tomgang på 0%
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4. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Gæld til pengeinstitut 1.146.351 102.800 1.043.551 600.000
Prioritetsgæld 22.577.699 249.000 22.328.699 21.036.000
  23.724.050 351.800 23.372.250 21.636.000

5. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med iAdvice Holding ApS som
administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom
for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og for eventuelle forpligtelser til at
indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

6. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Virksomheden har afgivet selvskyldnerkaution til sikkerhed for bankgæld i iAdvice Holding
ApS. Bankmellemværende i iAdvice Holding ApS udgør pr. 31.12.2017 et indestående på 215
t.kr.

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

Der har i regnskabsåret gennemsnitligt været 1 ansat.


