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Normansvej 1 ApS 1 

Virksomhedsoplysninger 
Vir kso mhedsoplysninger 

Virksomhed 
Normansvej 1 ApS

Normansvej 1

8920 Randers NV 

CVR-nr.: 35672966 

Hjemsted: Randers 

Regnskabsår: 01.07.2015 - 30.06.2016 

Direktion 
Ronnie Bach Nielsen 

Revisor 
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

City Tower, Værkmestergade 2 

8000 Aarhus C 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning  

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.2015 - 30.06.2016 for 

Normansvej 1 ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 30.06.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016. 

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

handler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Randers, den 21.11.2016 

Direktion 

Ronnie Bach Nielsen 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uaf hængige revisors er klæringer 

Til kapitalejeren i Normansvej 1 ApS 

Påtegning på årsregnskabet 
Vi har revideret årsregnskabet for Normansvej 1 ApS for regnskabsåret 01.07.2015 - 30.06.2016, der omfatter anvendt 

regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabs-

loven.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 over-

ensstemmelse 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 risikovurderingen 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 kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er pas-

sende, 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 finansielle stilling pr. 

30.06.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 30.06.2016 i overensstemmelse med 

årsregnskabsloven. 

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. 

Aarhus, den 21.11.2016 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Jacob Nørmark 
statsautoriseret revisor

Mads Fauerskov 
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning 

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedformål er at eje ejendommen Normansvej 1 med henblik på udlejning.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat blev et underskud på 1.293 t.kr., hvilket ikke er tilfredsstillende. Underskuddet kan forklares med 

manglende udlejning samt regulering af investeringsejendomme og gæld til dagsværdi. 

Egenkapitalen er pr. 30.06.2016 indregnet til 11.811 t.kr. 

Selskabets ledelse har positive forventninger til 2016/17, og forventer tilstrækkelig likviditet til den fremtidige 

drift.  

Usædvanlige forhold, der har påvirket indregning og måling 

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsværdi på baggrund af en discounted cash flow model. Den 

anvendte diskonteringsfaktor er forbundet med væsentlige regnskabsmæssige skøn, hvormed dagsværdien kan 

afvige fra ejendommens faktiske værdi. Vi henviser til anvendt regnskabspraksis og note 4 for yderligere beskri-

velse heraf.  

Begivenheder efter balancedagen 
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 



Normansvej 1 ApS 5 

Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspra ksis

Regnskabsklasse 

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

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.  

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år, med enkelte reklassifikationer. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige økono-

miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskre-

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

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

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb, 

der vedrører regnskabsåret. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter, eksterne omkostninger og ejendoms-

omkostninger.  

Nettoomsætning  

Nettoomsætning ved udlejning og rengøring indregnes i resultatopgørelsen, når levering til lejer har fundet sted. 

Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til dagsvær-

dien af det fastsatte vederlag. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter 

regnskabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til 

dagsværdi.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre driftsindtægter 

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.  

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendom i 

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, 

der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.  

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-

somhedens medarbejdere.  

Af- og nedskrivninger 

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra 

henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver.  

Andre driftsomkostninger 

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedak-

tivitet.  

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyttede 

virksomheder. 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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 sambeskattet med dets danske modervirksomhed samt alle dennes øvrige danske datterselskaber. 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skatteplig-

tige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).  
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Anvendt regnskabspraksis 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.  

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klargø-

ring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages li-

neære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  5 år 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige 

værdi.  

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom 

vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af bereg-

nede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ejendommens dags-

værdi vurderes i udvalgte år af eksterne uafhængig ejendomsmægler, med det formål, at understøtte værdien af 

den afkastbaserede model. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de 

aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatop-

gørelsen. Der har ikke været anvendt ekstern uafhængig ejendomsmægler i regnskabsåret. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende 

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 

anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes 

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles til dagsværdi.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015/16 
Resultato pgørelse for 2015/16

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Bruttofortjeneste 1.533.393 2.109.594 

Personaleomkostninger 1 (1.006.549) (865.141)

Af- og nedskrivninger (16.548) (12.996)

Andre driftsomkostninger (550.525) (571.612)

Driftsresultat (40.229) 659.845 

Andre finansielle indtægter 2 34.615 0 

Andre finansielle omkostninger 3 (488.232) (358.054)
Resultat af ordinære aktiviteter før dagsværdiregulerin-
ger og skat (493.846) 301.791 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 4 (201.100) 7.220.632 

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser (920.966) 834.350 

Resultat af ordinære aktiviteter før skat (1.615.912) 8.356.773 

Skat af ordinært resultat 5 323.000 (1.818.350)

Årets resultat (1.292.912) 6.538.423 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat (1.292.912) 6.538.423 

(1.292.912) 6.538.423 
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Balance pr. 30.06.2016 
Balance pr. 30.06.2016

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Investeringsejendomme 40.000.000 40.000.000 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 49.290 49.838 

Materielle anlægsaktiver 6 40.049.290 40.049.838 

Anlægsaktiver 40.049.290 40.049.838 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 43.901 353.338 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.985.490 736.818 

Andre tilgodehavender 457.500 34.155 

Tilgodehavende selskabsskat 155.650 247.511 

Periodeafgrænsningsposter 29.470 88.882 

Tilgodehavender 7.672.011 1.460.704 

Likvide beholdninger 202.756 0 

Omsætningsaktiver 7.874.767 1.460.704 

Aktiver 47.924.057 41.510.542 
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Balance pr. 30.06.2016 

Note
2015/16

kr.
2014/15

kr.

Virksomhedskapital 7 100.000 50.000 

Overført overskud eller underskud 11.711.088 6.437.454 

Egenkapital 11.811.088 6.487.454 

Udskudt skat 1.545.000 1.967.000 

Hensatte forpligtelser 1.545.000 1.967.000 

Gæld til realkreditinstitutter 28.478.960 29.079.164 

Deposita 484.832 552.669 

Skyldig selskabsskat 0 71.350 

Langfristede gældsforpligtelser 8 28.963.792 29.703.183 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 1.521.169 1.364.808 

Bankgæld 0 132.113 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 181.542 256.779 

Gæld til tilknyttede virksomheder 3.287.354 1.543.689 

Skyldig selskabsskat 326.000 0 

Anden gæld 288.112 55.516 

Kortfristede gældsforpligtelser 5.604.177 3.352.905 

Gældsforpligtelser 34.567.969 33.056.088 

Passiver 47.924.057 41.510.542 

Eventualforpligtelser 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgørelse for 2015/16 
Egenkapitalopgørelse for 2015/16

Virksomheds-
kapital

kr.

Overkurs ved 
emission

kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 50.000 0 6.437.454 6.487.454 

Kapitalforhøjelse 50.000 6.566.546 0 6.616.546 

Overført fra overkurs 0 (6.566.546) 6.566.546 0 

Årets resultat 0 0 (1.292.912) (1.292.912)

Egenkapital ultimo 100.000 0 11.711.088 11.811.088 
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Noter 
Noter 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

1. Personaleomkostninger 
Gager og lønninger 899.970 765.868 

Pensioner 85.243 78.430 

Andre omkostninger til social sikring 15.511 15.750 

Andre personaleomkostninger 5.825 5.093 

1.006.549 865.141 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

2. Andre finansielle indtægter 
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 34.615 0 

34.615 0 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

3. Andre finansielle omkostninger 
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 93.101 36.420 

Renteomkostninger i øvrigt 395.131 321.634 

488.232 358.054 

4. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 
Årets resultat er negativ påvirket af dagsværdireguleringer af investeringsejendomme med 201 t.kr. og tilhørende 

gæld på 921 t.kr. 

Der er usikkerhed vedrørende måling af investeringsejendomme, da værdiansættelsen er fastsat udfra forvent-

ningerne til ejendommens fremtidige pengestrømme og en fastsat diskonteringsfaktor, hvormed værdiansættel-

sen er baseret på væsentlige regnskabsmæssige skøn. 

Selskabet foretager årligt en måling af investeringsejendommene på grundlag af en discounted cash flow model, 

som tager udgangspunkt i ejendommens forventede pengestrømme før omkostninger til administration. Ejen-

dommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede penge-

strømme fra de enkelte investeringsejendomme. 

Ejendommens forventede pengestrømme kapitaliseres med en diskonteringsfaktor, som fastsættes af ledelsen på 

grundlag af udviklingen i markedsforholdene for salg af ejendomme. Pr. 30. juni 2016 er selskabets ejendom af 

ledelsen værdiansat ud fra nedenstående diskonteringsfaktor mv.: 
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Noter 

Dagsværdi
t.kr.

Diskonte-
ringsfaktor

%

Kontorejendomme (erhverv), Randers 40.000 7,00

Vurderingen af diskonteringsfaktoren for hver ejendom er baseret på informationer om den generelle regionale 

udvikling samt relevante lokale forhold om den pågældende ejendomstype. 

Ledelsen vurderer imidlertid, at selskabets investeringsejendom er forsvarligt målt under hensynstagen til den 

nuværende markedssituation.  

2015/16
kr.

2014/15
kr.

5. Skat af ordinært resultat 
Aktuel skat 99.000 71.350 

Ændring af udskudt skat (422.000) 1.747.000 

(323.000) 1.818.350 

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg, 
driftsmateriel 

og inventar
kr.

6. Materielle anlægsaktiver 
Kostpris primo 32.779.368 65.000 

Tilgange 201.100 16.000 

Kostpris ultimo 32.980.468 81.000 

Af- og nedskrivninger primo 0 (15.162)

Årets afskrivninger 0 (16.548)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (31.710)

Dagsværdireguleringer primo 7.220.632 0 

Årets dagsværdireguleringer (201.100) 0 

Dagsværdireguleringer ultimo 7.019.532 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 40.000.000 49.290 

For fastsættelse af dagsværdi af investeringsejendom henvises til note 4.  
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Noter 

2015/16
kr.

2014/15
kr.

2014
kr.

7. Virksomhedskapital 

Bevægelser i virksomhedskapitalen 

Virksomhedskapital primo 50.000 50.000 0 

Kapitalforhøjelse 50.000 0 50.000 

Virksomhedskapital ultimo 100.000 50.000 50.000 

Forfald inden 
for 12 måne-

der
2015/16

kr.

Forfald inden 
for 12 måne-

der
2014/15

kr.

Forfald efter 
12 måneder

2015/16
kr.

Restgæld ef-
ter 5 år

kr.

8. Langfristede gælds-
forpligtelser 
Gæld til realkreditinstitutter 1.521.169 1.364.808 28.478.960 21.908.192 

Deposita 0 0 484.832 484.832 

1.521.169 1.364.808 28.963.792 22.393.024 

9. Eventualforpligtelser 
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Kero Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet hæfter 

derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2014 for indkomstskatter mv. 

for de sambeskattede selskaber og fra og med 27.02.2014 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde 

kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. 

De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgår af administrationssel-

skabets årsregnskab.  

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld er sikret ved pant i selskabets investeringsejendom. 

Den regnskabsmæssige værdi af pantsat investeringsejendom udgør 40.000.000 kr.  


