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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Sankt Peders Gade 5 IVS
Søndertoft 7, st tv
9000 Aalborg

Telefonnummer: 40342200
e-mailadresse: leif@eltved.net

CVR-nr: 38120344
Regnskabsår: 10/10/2016 - 31/12/2017
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Ledelsespåtegning
Den daglige ledelse for Sankt Peders Gade 5 IVS aflægger hermed årsrapporten for regnskabsåret 10.
oktober 2016 til 31. december 2017.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede
af selskabets resultat, aktiver, passiver og finansielle stilling.
 
Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

, den  Aalborg 28/05/2018

 Direktion

 Jakob Eltved Hyttel
 Direktør

 Thomas Aaby
 Direktør

 Fravalg af revision for det kommende regnskabsår

 Årsregnskabet vil ikke blive revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.
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Ledelsesberetning
Hovedaktivitet:
Sankt Peders Gade 5 IVS´s aktiviteter består i drive udlejningssvirksomhed og hermed forbundet
aktivitetter.
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold:
Da det er selskabets første år og selskabets ejendom har været under ombygning og renovering, der har
derfor været mange tomdage.
Årets resultat kan ikke betragtes som værende tilfredsstillende,
 
Betydningsfulde hændelser efter statusdagen:
Der er ikke efter statusdagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for bedømmelse af den
økonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Den anvendte regnskabspraksis generelt og for relevante poster er følgende.
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
RESULTATOPGØRELSEN
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter lejeindtægt, dagsværdiregulering, ejendommenes omkostninger og andre eksterne
omkostninger.
 
Nettoomsætning
Lejeindtægt indregnes, når lejer er berretiget til at gøre brug af lejemålet. Dagsværdiregulering af
investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme til
dagsværdi.
 
Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens
ejendomsportefølje i regnskabsåret, herunder reperations- og vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsskatter, el, vand og varme, der ikke opkræves hos lejerne, salg, reklame, administration, tab på
debitorer, m.v
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrørende aktiver, gæld,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen
m.v.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat - herunder som følge af
ændring i skattesats - indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres årets resultat, og direkte i
egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen
 
 
BALANCEN
 
Investringsejendomme
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 repræsenter det beløb, som den enkelte
ejendom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte
investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalværdien anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de
aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.
 
 
 
De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år,
der tilpasses en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.
 
Omkostninger, der tilfører en invetsringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
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en forbedring. 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 investeringsejendomen forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
 
Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. med fradrag af
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og ndestående i pengeinstitutter.
 
Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den belanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.
 
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.
 
Gældsforpligtigelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet
og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden
 
Gældsforpligtigelse vedrøndende investeringsejendomme måles til amotiseret kostpris.
 
Anden gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 10. okt. 2016 - 31. dec. 2017

Note 2016/17
kr.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ............................................. 2.719.320

Bruttoresultat  ................................................................................................. 2.719.320

Bruttofortjeneste/Bruttotab  .......................................................................... 129.871

Personaleomkostninger  .................................................................................... 1 -128.175

Resultat af ordinær primær drift  ................................................................. 2.721.016

Øvrige finansielle omkostninger  ...................................................................... -135.313

Ordinært resultat før skat  ............................................................................. 2.585.703

Skat af årets resultat  ......................................................................................... -554.808

Årets resultat  .................................................................................................. 2.030.895

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  ............................................ 200.000
Overført til reserve for iværksætterselskab  ...................................................... 49.998
Overført resultat  ............................................................................................... 1.780.897

I alt  .................................................................................................................. 2.030.895
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2016/17
kr.

Investeringsejendomme  ................................................................................... 9.600.000

Materielle anlægsaktiver i alt  ....................................................................... 9.600.000

Anlægsaktiver i alt  ......................................................................................... 9.600.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  .................................................... 16.122

Tilgodehavender i alt  ..................................................................................... 16.122

Likvide beholdninger  ....................................................................................... 574.931

Omsætningsaktiver i alt  ................................................................................ 591.053

Aktiver i alt  ..................................................................................................... 10.191.053
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2016/17
kr.

Registreret kapital mv.  ..................................................................................... 50.000
Overført resultat  ............................................................................................... 1.780.897
Forslag til udbytte  ............................................................................................ 200.000

Egenkapital i alt  ............................................................................................. 2.030.897

Hensættelse til udskudt skat  ............................................................................. 554.808

Hensatte forpligtelser i alt  ............................................................................. 554.808

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 7.123.588
Modtagne forudbetalinger fra kunder  .............................................................. 172.900

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................ 2 7.296.488

Gæld til realkreditinstitutter  ............................................................................. 249.509
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ......................................................... 59.351

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ............................................................. 308.860

Gældsforpligtelser i alt  .................................................................................. 7.605.348

Passiver i alt  .................................................................................................... 10.191.053

Note     
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver
og forpligtelser ................................................................................... 

3
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Egenkapitalopgørelse 10. okt. 2016 - 31. dec. 2017

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat

Foreslået
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ...................................................... 2 2
Årets resultat  ............................................................... 49.998 1.780.897 200.000 2.030.895
Egenkapital, ultimo  ..................................................... 50.000 1.780.897 200.000 2.030.897
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Noter

1. Personaleomkostninger

Personaleomkostninger 2016/17

  kr.

Lønninger -714.079
Sociale omk. -14.096
I alt -728.175
Overført til anlægsaktiver 600.000

Overført til driftsresultat -128.175

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 7.373.097 249.509 7.123.588 6.125.141
 

3. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Investeringsejendom:  
Kostpris primo 0
Tilkøb i årets løb 4.096.740
Ombygning- og forbedringsudgifter 2.183.940
Overført fra personaleomkostninger 600.000
Kostpris ultimo 6.880.680
   
Regulering til dagsværdi primo 0
Årets regulering til dagsværdi 2.719.320
Regulering til dagsværdi ultimo 2.719.320
   
Regnskabsmæssig værdi ultimo 9.600.000
 
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
 
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår
parametre såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand,
lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.
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4. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut, 7.373 t.kr., er der givet pant i investerings-
ejendom, hvis regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2017 udgør 9.600 t.kr.
 
Selskabet har tinglyst ejerpantebrev i investeringsejendom på i alt 700 t.kr. til sikkerhed
for bankgæld.

5. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2016/17
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................................ 4


