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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for Ejendomsselskabet af 1/9 1987 ApS.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vor opfattelse giver årsrapporten et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2016.
 
Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2017 ikke skal revideres. Ledelsen anser
betingelserne for opfyldt.
 
Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Herning 17/03/2017

 Direktion

 Jørgen Hansen  Søren Wichmann Madsen

 Fravalg af revision for det kommende regnskabsår

 Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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Ledelsesberetning
 Hovedaktiviteter

Selskabets formål er at investere i fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed.
 
Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi. Den anvendte model er nærmere beskrevet under
anvendt regnskabspraksis. Målingen er forbundet med væsentlige regnskabsmæssige skøn.
 
I den udstrækning markedsrenten ændrer sig og en investors forrentningskrav ændres, eller ejendommenes
forhold i øvrigt ændres, kan ejendommens værdi tilsvarende ændre sig. Såfremt det anvendte afkastkrav på
7,50 % forøges med 1 %, vil det påvirke selskabets egenkapital i nedadgående retning med 462 t.kr. efter
skat.
 
Under henvisning til ejendommenes beliggenhed, udlejningsprocent mv. er det vor opfattelse, at målingen af
selskabets ejendomme er retvisende.
 
Der har herudover ikke været usikkerheder ved indregning eller måling.

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

 Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne påvirke selskabets
finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Generelt
Årsrapporten er selskabets første og aflægges i danske kroner.
 
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 og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelse
Lejeindtægter mv.
Huslejeindtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets
udløb.
 
Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og regnskabsudarbejdelse mv.
 
Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi.
 
Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og renteomkostninger samt rentetillæg ved
skattebetaling. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
 
Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændringer 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.

Balance
Materielle anlægsaktiver
Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af 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
regnskabsmæssige værdi.
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Som genindvindingsværdien anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettoinvesteringer fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi.
Dagsværdimålingen foretages på baggrund af estimerede lejeindtægter og forventede driftsomkostninger
inkl. planlagt vedligeholdelse. For 2016 er anvendt et forrentningskrav på 7,50 %.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ejendommens løbende omkostninger. 
 
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 måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematisk afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af
investeringsejendomme”.
 
Egenkapital – Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
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 samt for betalte
acontoskatter. Skattetilgodehavender og –forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
 
Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver
og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen. Der indregnes såvel udskudte skatteforpligtelser som udskudte skatteaktiver.
 
Udskudt skat måles på baggrund af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. For indeværende år er anvendt en
skattesats på 22 %.
  
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de 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.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016
kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  .......................................................................... 411.604

Administrationsomkostninger  .......................................................................... -34.288

Resultat af ordinær primær drift  ................................................................. 377.316

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ............................................. 0
Øvrige finansielle omkostninger  ...................................................................... -44.756

Ordinært resultat før skat  ............................................................................. 332.560

Skat af årets resultat  ......................................................................................... 1 -74.623

Årets resultat  .................................................................................................. 257.937

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  ............................................ 103.400
Overført resultat  ............................................................................................... 154.537

I alt  .................................................................................................................. 257.937
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016
kr.

Grunde og bygninger  ....................................................................................... 5.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt  ....................................................................... 2 5.000.000

Anlægsaktiver i alt  ......................................................................................... 5.000.000

Likvide beholdninger  ....................................................................................... 225.186

Omsætningsaktiver i alt  ................................................................................ 225.186

Aktiver i alt  ..................................................................................................... 5.225.186
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016
kr.

Registreret kapital mv.  ..................................................................................... 50.000
Overført resultat  ............................................................................................... 1.671.339
Forslag til udbytte  ............................................................................................ 103.400

Egenkapital i alt  ............................................................................................. 1.824.739

Hensættelse til udskudt skat  ............................................................................. 951.220

Hensatte forpligtelser i alt  ............................................................................. 951.220

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 1.778.812

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................ 3 1.778.812

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 110.000
Skyldig selskabsskat  ........................................................................................ 60.764
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring  .. 58.581
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  .............................................................. 441.070

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................. 670.415

Gældsforpligtelser i alt  .................................................................................. 2.449.227

Passiver i alt  .................................................................................................... 5.225.186
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2016

  kr.

Aktuel skat 60.764
Ændring af udskudt skat 13.859
  74.623

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 5.000.000
Tilgang 0
Afgang -0

Kostpris ultimo 5.000.000
   

Regulering til dagsværdi primo 0
Årets regulering til dagsværdi 0

Regulering til dagsværdi ultimo 0
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.000.000

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste år Restgæld efter 5
år

  kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 1.888.812 110.000 1.338.812
  1.888.812 110.000 1.338.812

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Ingen.
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5. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut er der afgivet pant i ejendom, hvis regnskabsmæssige
værdi pr. 31. december 2016 udgør 5.000 t.kr.
Herudover er tinglyst ejerpantebrev i ejendommen på 550 t.kr.
 


