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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 for

Ejendomsinvest LØKKEGADE ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af

selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2016/17 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Støvring, den 13. august 2017

Direktion

Betina Hyttel
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsinvest LØKKEGADE ApS

Krogen 1

9530 Støvring

Telefon: 24679907

CVR-nr.: 36 94 94 65

Regnskabsår: 1. juli 2016 - 30. juni 2017

2. regnskabsår

Direktion Betina Hyttel

Bankforbindelse Sparnord Bank A/S

Modervirksomhed KROGEN Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive et ejendomsselskab samt at yde konsulentydelser i et mindre omfang.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 722.800 kr. mod 678.610 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

233.798 kr. mod 201.414 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har i august 2015 erhvervet ejendommen Løkkegade 7, 9000 Aalborg. Ejendommen er udlejet på

en 10 årig lejekontrakt til Aalborg Kommune (772 kvm) og 2. sal udlejet til privat beboelse (312 kvm).

Driften er forløbet tilfredsstillende i regnskabsåret.

Den forventede udvikling

Ledelsen forventer et overskud før afskrivninger og renter på t.kr. 700-800 for det kommende regnskabsår.

Der forventes en positiv likviditet og en acceptabel gældsafvikling - samt en egenkapitalforrentning på ikke

under 10% i lighed med indeværende regnskabsår.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets

finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsinvest LØKKEGADE ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabets regnskabspraksis vedr. indregning af investeringsejendomme er ændret fra "kostpris med

fradrag af afskrivninger" til "dagsværdi princippet". Regnskabspraksis er ændret da det er ledelsens

opfattelse at denne praksis giver et mere retvisende regnskab. Beløbsmæssigt er investeringsejendomme

værdiregulering med t.kr +27 før skat i regnskabsåret. Årets resultet efter skat er positivt påvirket med t.kr

+21 - ligesom den talmæssige ændring på egenkapitalen er t.kr +21. 

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Sammenligningstallene er tilpasset den ændrede regnskabspraksis - dog uden dette har medført talmæssige

ændringer, da den indregnede værdi sidste år stort set var identisk med dagsværdien. 

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted

inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen

indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

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

tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-

rørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt

gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-

læg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i re-

sultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Renteomkostninger og øvrige omkostninger på lån til finansiering af fremstilling af immaterielle og materi-

elle anlægsaktiver, og som vedrører fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anlægsaktivet.

Skat af årets resultat

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

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

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

(fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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. Ejendommene

værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende

år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

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 forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

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 indkom-

ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det om-

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsinvest LØKKEGADE ApS solidarisk og ubegrænset over

for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden

for sambeskatningskredsen.

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

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 un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli - 30. juni

Note 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste 722.800 678.610

Værdiregulering af investeringsejendomme 26.752 -152.000

Driftsresultat 749.552 526.610

1 Øvrige finansielle omkostninger -448.580 -267.437

Resultat før skat 300.972 259.173

2 Skat af årets resultat -67.174 -57.759

Årets resultat 233.798 201.414

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 233.798 201.414

Disponeret i alt 233.798 201.414
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 12.500.000 12.436.705

Materielle anlægsaktiver i alt 12.500.000 12.436.705

Anlægsaktiver i alt 12.500.000 12.436.705

Omsætningsaktiver

Andre tilgodehavender 68.006 16.523

Tilgodehavender i alt 68.006 16.523

Likvide beholdninger 1.027.119 81.098

Omsætningsaktiver i alt 1.095.125 97.621

Aktiver i alt 13.595.125 12.534.326
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 2.000.000 2.000.000

5 Overført resultat 435.212 201.414

Egenkapital i alt 2.435.212 2.201.414

Hensatte forpligtelser

6 Hensættelser til udskudt skat 83.683 24.209

Hensatte forpligtelser i alt 83.683 24.209

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 8.775.713 7.994.251

Deposita 117.800 61.890

Anden gæld 1.500.000 2.000.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 10.393.513 10.056.141

7 Gældsforpligtelser 300.000 80.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 6.425 10.975

Leverandører af varer og tjenesteydelser 6.051 24.444

Gæld til tilknyttede virksomheder 26.883 45.833

Selskabsskat 7.700 33.550

Anden gæld 335.658 57.760

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 682.717 252.562

Gældsforpligtelser i alt 11.076.230 10.308.703

Passiver i alt 13.595.125 12.534.326

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

2016/17 2015/16

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 17.500 45.833

Andre finansielle omkostninger 431.080 221.604

448.580 267.437

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 7.700 33.550

Årets regulering af udskudt skat 59.474 24.209

67.174 57.759

3. Grunde og bygninger

Kostpris 1. juli 2016 12.588.705 0

Tilgang i årets løb 36.543 12.588.705

Kostpris 30. juni 2017 12.625.248 12.588.705

Værdireguleringer 1. juli 2016 -152.000 0

Årets opskrivning 26.752 -152.000

Værdireguleringer 30. juni 2017 -125.248 -152.000

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2017 12.500.000 12.436.705

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. juli 2016 2.000.000 2.000.000

2.000.000 2.000.000

Anpartskapitalen består af 2.000 anparter a 1.000 kr. og multipla heraf.

5. Overført resultat

Overført resultat 1. juli 2016 201.414 0

Årets overførte overskud eller underskud 233.798 201.414

435.212 201.414
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Noter

30/6 2017 30/6 2016

6. Hensættelser til udskudt skat

Hensættelser til udskudt skat 1. juli 2016 24.209 0

Udskudt skat af årets resultat 59.474 24.209

83.683 24.209

7. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
30/6 2017

Gæld i alt
30/6 2016

Gæld til realkreditinstitutter 300.000 7.250.000 9.075.712 8.074.251

Deposita 0 0 117.800 61.890

300.000 7.250.000 9.193.512 8.136.141

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 9.076 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2017 udgør 12.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på 700 t.kr. og 703 t.kr. (afgiftspantebrev) er til sikkerhed

for moderselskabet / koncernen. Samtlige ejerpantebrev på i alt 1.403 t.kr. giver pant i ovenstående

grunde og bygninger.

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med KROGEN Invest ApS, CVR-nr. 36031158 som

administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber

for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-

pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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