
,R 
Natior Revision 

Godkendte Revisorer a/s 

Allé Husene ApS 
Pilevænget 3 
8920 Randers NV 

CVR-nr. 38 22 20 82 

Årsrapport for 2019 
(3. regnskabsår) 

Årsrapporten er fremlagt og godkendt 
på selskabets ord' generalforsam-

 

ling den 

Bruno Ørsted Jakobsen 
dirigent 



Side 

i 

2 

Indholdsfortegnelse 

Påtegninger 
Ledelsespåtegning 

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Ledelsesberetning 
Selskabsoplysninger 

Ledelsesberetning 

Årsregnskab 
Anvendt regnskabspraksis 

Resultatopgørelse I. januar - 31. december 

Balance 31. december 

Noter til årsrapporten 

13257 Revision 

5 

6 

7 

11 

12 

14 



Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret I. januar - 31. 
december 2019 for Allé Husene ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Randers, den 7. september 2020 

Direktion 

René Ørsted Jakobsen Bruno Ørsted Jakobsen 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til kapitalejeren i Allé Husene ApS 

Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Allé Husene ApS for regnskabsåret I. januar - 31. december 
2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret I. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". 
Vi er uathængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer 
(JESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt 
vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det 
opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. 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. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ 
end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning 
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti 
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og 
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når 
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som 
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på 
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision 
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder 
professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om 
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på 
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for 
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvig-
elser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af 
intern kontrol. 

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke 
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt 
om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om 
selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, 
skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet el-
ler, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere 
kan fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og 
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen 
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og 
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet 
eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har 
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Randers, den 7. september 2020 

National Revision 
a/s 

nr.25 63 58 68 

MNE-nr. mnel 5974 
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Selskabsoplysninger 

Selskabet Allé Husene ApS 
Pilevænget 3 
8920 Randers NV 

CVR-nr.: 

Regnskabsperiode: 
Stiftet: 
Regnskabsår:  

38222082 

1. januar - 31. december 2019 
28. november 2016 

3. regnskabsår 

Hjemsted Randers 

Direktion René Ørsted Jakobsen 
Bruno Ørsted Jakobsen 

Revision National Revision 
Godkendte Revisorer als 
Haraldsvej 60 
8960 Randers SØ 

Pengeinstitut Sparekassen Kronjylland 
Tronholmen i 
8960 Randers Sø 
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Ledelsesberetning 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets aktiviteter består i opførelse samt udlejning af fast ejendom. 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets resultatopgørelse for 2019 udviser et overskud på kr. 262.482, og selskabets 
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på kr. 2.423.650. 

Revision 



Anvendt regnskabspraksis 

Årsrapporten for Allé Husene ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabsiovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med visse tilvalg fra højere 
regnskabsklasser. 

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr. 

Generelt om indregning og måling 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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. 

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. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Resultatopgørelsen 
Bruttofortjeneste 
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst. 

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af direkte omkostninger og 
andre eksterne omkostninger. 

Lejeindtægter 
Lejeindtægterne består af husleje fra 5 ejendomme. 

Rønne Allé I  
Rønne Allé IB 
Daugaards Allé I  
Daugaards Allé IB 
Daugaards Allé 1C 

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen ved forfald. 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, ejendomme mv. 

Finansielle indtægter og omkostninger 
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 
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning. 

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 til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud. 

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den de!, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den 
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

N,' -,, - 
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Anvendt regnskabspraksis 

Balancen 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme består af 5 boliger beliggende i Randers. Alle boliger udlejes til 
beboelse. 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til 
dagsværdi. 

Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved 
anvendelse af en afkastbaseret model. 

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 m.v. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af eksterne mægleres 
bedømmelser af markedsniveauet. 

Ved fastsættelsen af markedsværdien har ledelsen valgt 4% som afkastkrav. 

En væsentlig faktor i fastansættelsen af dagsværdien på ejendomme er afkastprocenten. En 
ændring i afkastprocenten på +1- '/2%  vii  medføre et udsving i ejendommenes dagsværdi på 
henholdsvis  ca.  t. dkk -1.558 / 2.003. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. 

Likvider 
Likvider omfatter likvide beholdninger. 

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. 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den 
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførseisberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 

Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. 
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

H 
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 

 

Note 2019 2018 

 

kr. kr. 

Bruttofortjeneste 475.954 246.314 

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 25.000 2.738.739 

Resultat for finansielle poster 500.954 2.985.053 

Finansielle indtægter 0 20 

Finansielle omkostninger -154.424 -218.745 

Resultat for skat 346.530 2.766.328 

Skat af årets resultat 2 -84.048 -608.768 

Årets resultat 262.482 2.157.560 

 

Overført resultat 262.482 2.157.560 

bU.'IOh h.1I.ZOU 
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Balance 31. december 

Note 2019 2018 
kr. kr. 

Aktiver 

Investeringsejendomme 14.025.000 14.000.000 

Materielle anlægsaktiver 14.025.000 14.000.000 

Anlægsaktiver i alt 14.025.000 14.000.000 

Andre tilgodehavender 0 32.700 

Tilgodehavender 0 32.700 

Likvide beholdninger 404.623 0 

Omsætningsaktiver i alt 404.623 32.700 

Aktiver i alt 14.429.623 14.032.700 
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Balance 31. december 

 

Note 2019 2018 

  

kr. kr. 

Passiver 

   

Virksomhedskapital 

 

50.000 50.000 
Overført resultat 

 

2.373.650 2.111.167 

Egenkapital 3 2.423.650 2.161.167 

Hensættelse til udskudt skat 

 

643.698 596.258 

Hensatte forpligtelser i alt 

 

643.698 596.258 

Gæld til realkreditinstitutter 

 

8.030.171 6.767.045 

Anden gæld 

 

1.255.820 1.435.223 

Langfristede gældsforpligtelser 4 9.285.991 8.202.268 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 332.230 293.605 
Gæld til kreditinstitutter 

 

0 540.710 
Gæld til tilknyttede virksomheder 

 

1.252.623 1.462.482 
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 

 

9.867 286.466 
Selskabsskat 

 

36.608 0 
Anden gæld 

 

203.531 140.726 
Deposita 

 

230.525 337.900 
Forudbetalt husleje 

 

10.900 11.118 

Kortfristede gældsforpligtelser 

 

2.076.284 3.073.007 

Gældsforpligtelser i alt 

 

11.362.275 11.275.275 

Passiver i alt 

 

14.429.623 14.032.700 

Eventualforpligtelser 5 

  

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6 
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Noter 

2019 2018 
kr. kr. 

Værdireguleringer af investeringsaktiver 

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af 
ændret afkastkrav 

Værdiregulering investeringsejendomme 25.000 2.738.739 

2 Skat af årets resultat 

Årets aktuelle skat 

Årets udskudte skat 

25.000 2.738.739 

36.608 0 

3 Egenkapital 

Egenkapital I. januar 2019 

Årets resultat 

Egenkapital 31. december 2019  

Virksomheds- Overført 
kapital resultat I alt 

50.000 2.111.168 2.161.168 

0 262.482 262.482 

50.000 2.373.650 2.423.650 

K, : 
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Noter 

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld 

Gæld 31. december Afdrag Restgæld 

I. januar 2019 2019 næste år efter 5 år 

Gæld til realkreditinstitutter 6.881.247 8.182.998 152.827 7.408.880 

Anden gæld 1.614.626 1.435.223 179.403 538.207 

8.495.873 9.618.221 332.230 7.947.087 

5 Eventualforpligtelser 

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Spaces ApS og de øvrige selskaber i 
koncernen og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af 
selskabsskatter samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties. 
Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomsten vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et større beløb. 

Den regnskabsmæssige værdi af selskabets investeringsejendomme før dagsværdireguleringer 
udgør pr. 311122019kr. 11.261.261. 

Selskabet har i kostprisen pr. 31/12 2019 for investeringsejendomme indregnet 
renteomkostninger for kr. 162.162. 

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 8.182.998, er der givet pant i ejendomme, 
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2019 udgør kr. 14.025.000. 
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