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Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 23. maj 2018 - 30. juni 2019 for 

Seniorbofællesskabet Middelfartvej 180E A/S. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 23. maj 2018 - 30. juni 2019. 

 

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

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Tommerup, 26. september 2019 

 

Direktionen: 

 

 

Niels Erik Pedersen   

 

Bestyrelsen: 

 

 

Per Jessen  Niels Erik Pedersen Line Ravn Fredensborg 

Formand 

 

 

Kim Fuglsang   
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Til kapitalejeren i Seniorbofællesskabet Middelfartvej 180E A/S 

 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Seniorbofællesskabet Middelfartvej 180E A/S for regnskabsåret 23. maj 2018 

- 30. juni 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet ud-

arbejdes efter årsregnskabsloven. 

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 23. maj 2018 - 30. juni 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 nærmere beskrevet i revisionspåteg-

ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-

melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’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. 

 

Fremhævelse af forhold i årsregnskabet 

Vi henviser til note 3 ”Investeringsejendomme”, hvori selskabets ledelse redegør for værdiansættelsen af den i 

balancen indregnede investeringsejendom på DKK 21 mio. Værdiansættelsen af investeringsejendommen er for-

bundet med usikkerhed. Investeringsejendommen er efter ledelsens vurdering værdiansat forsvarligt, og vi har 

ikke fundet anledning til at anlægge en anden vurdering. Vores konklusion er ikke modificeret som følge af dette 

forhold. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-

vendig 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 fortsætte driften; 

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på grund-

lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille 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 overensstem-

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil 
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afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation 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 indfly-

delse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.  

 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere 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 revisi-

onsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage 

væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af 

fejl, idet besvigelser kan omfatte 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 revisionshandlin-

ger, 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 regnskabs-

mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.  

 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 

er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 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 oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklu-

sion. Vores konklusioner 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 drif-

ten.  

 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, 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 tidsmæssige placering 

af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 

kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
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I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået 

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

 

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 overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

Odense M, 26. september 2019 

 

Dansk Revision Odense 

Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912 

 

 

 

Søren Rudolph 

Partner, statsautoriseret revisor 

mne27789 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktivitet er opførelse af seniorbofællesskab på ejendommen beliggende Middel-

fartvej 180E i Odense. Projektet er i udviklingsfase, og byggeriet er endnu ikke påbegyndt. 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør DKK 21 mio. Investerings-

ejendomme omfatter en projektejendom, hvorpå der planlægges opført nye seniorbofællesskaber. Dagsværdien 

af investeringsejendomme afhænger af politisk godkendelse af lokalplan for området. En eventuel vedtaget lo-

kalplan med væsentlige ændringer i forhold til de foreløbige tilkendegivelser fra By- og Kulturforvaltningen i 

Odense Kommune vedrørende byggeretsmeter vil ligeledes kunne medføre væsentlige afvigelser i dagsværdien 

i såvel opadgående som nedadgående retning. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

 

Årets resultat for regnskabsåret 2018/19 udviser et overskud på TDKK 2.810, og selskabets balance pr. 30. juni 

2019 udviser en egenkapital på TDKK 12.810. 

 

Årets udvikling og resultat er i overensstemmelse med det forventede. 

 

Hændelser efter regnskabsårets afslutning 

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 

forhold væsentligt. 
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  Perioden 23. maj - 30. juni   

     

  Ejendomsomkostninger  -529.308 

  Andre eksterne omkostninger  -19.920 

  Bruttofortjeneste  -549.228 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  4.329.319 

  Resultat før finansielle poster  3.780.092 

1  Finansielle omkostninger  -175.308 

  Resultat før skat  3.604.783 

2  Skat af årets resultat  -794.556 

  Årets resultat  2.810.227 

     

     

  Forslag til resultatdisponering:   

  Overført resultat  2.810.227 

  Resultatdisponering i alt  2.810.227 
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  Aktiver pr. 30. juni   

     

3  Investeringsejendomme  21.000.000 

  Materielle anlægsaktiver  21.000.000 

     

  Anlægsaktiver i alt  21.000.000 

     

  Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder  157.894 

  Periodeafgrænsningsposter  13.317 

  Tilgodehavender  171.211 

     

  Likvide beholdninger  1.375 

     

  Omsætningsaktiver i alt  172.586 

     

  Aktiver i alt  21.172.586 
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  Passiver pr. 30. juni   

     

  Virksomhedskapital  10.000.000 

  Overført resultat  2.810.227 

4  Egenkapital i alt  12.810.227 

     

  Hensættelser til udskudt skat  952.450 

  Hensatte forpligtelser  952.450 

     

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  90.511 

  Gæld til tilknyttede virksomheder  7.319.397 

  Kortfristede gældsforpligtelser  7.409.908 

     

  Gælds- og hensatte forpligtelser i alt  8.362.358 

     

  Passiver i alt  21.172.586 

     

     

5  Usikkerhed ved indregning og måling   

6  Eventualforpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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1 

 

Finansielle omkostninger 

 

 
     

  Renter tilknyttede virksomheder  174.000 
  Andre finansielle omkostninger  1.308 

  Finansielle omkostninger i alt  175.308 
 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 
     

  Skat af årets resultat  -157.894 
  Regulering af udskudt skat  952.450 

  Skat af årets resultat i alt  794.556 
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 
     

  Tilgang i årets løb  16.670.681 

  Kostpris 30. juni  16.670.681 

     
  Årets dagsværdiregulering  4.329.319 

  Dagsværdireguleringer 30. juni  4.329.319 

     

  Investeringsejendomme i alt  21.000.000 

     
 
  Investeringsejendomme består af en projektejendom med et grundareal på ca. 30.000 m2, hvor 

selskabet påtænker at opføre nye seniorboliger på ca. 16.800 byggeretsmeter.  

 

Projektejendommen er værdiansat til dagsværdi på DKK 21 mio., svarende til en pris pr. bygge-

retsmeter på 1.250 kr. Sædvanlig pris pr. byggeretsmeter i området er mere end dobbelt så høj, 

således der i den anvendte dagsværdi er taget højde for stor usikkerhed, jf. nedenfor. 

 

Der pågår forhandlinger med By- og Kulturforvaltningen i Odense Kommune om udarbejdelse af 

en lokalplan for området. By- og Kulturforvaltningen har selv foreslået projektet og er således 

positivt indstillet over for byggeriet af nye seniorboliger på ca. 16.800 byggeretsmeter i området. 

 

Der er usikkerhed ved opgørelse af dagsværdien af investeringsejendomme, idet dagsværdien 

på DKK 21 mio. afhænger af politisk godkendelse af lokalplan for det område, ejendommen er 

beliggende. En manglende politisk godkendelse af lokalplan vil medføre, at dagsværdien kan 

være væsentligt lavere. En eventuel vedtaget lokalplan med væsentlige ændringer i forhold til 

de foreløbige tilkendegivelser fra By- og Kulturforvaltningen i Odense Kommune vedrørende 

byggeretsmeter vil ligeledes kunne medføre væsentlige afvigelser i dagsværdien i såvel opadgå-

ende som nedadgående retning. 
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4 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Saldo primo  10.000  0  10.000 
  Årets resultat  0  2.810  2.810 

  Egenkapital ultimo  10.000  2.810  12.810 
 

5 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 
   

Der er usikkerhed ved opgørelse af dagsværdien af investeringsejendomme, idet dagsværdien på DKK 

21 mio. afhænger af politisk godkendelse af lokalplan for det område, ejendommen er beliggende. En 

manglende politisk godkendelse af lokalplan vil medføre, at dagsværdien kan være væsentligt lavere. 

En eventuel vedtaget lokalplan med væsentlige ændringer i forhold til de foreløbige tilkendegivelser 

fra By- og Kulturforvaltningen i Odense Kommune vedrørende byggeretsmeter vil ligeledes kunne 

medføre væsentlige afvigelser i dagsværdien i såvel opadgående som nedadgående retning. 
 

6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet hæfter solidarisk med det ultimative moderselskab NP Holding A/S for danske selskabsskat-

ter og kildeskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter 

og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Ingen. 
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Generelt 

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

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag 

samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

 

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

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

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Ejendomsomkostninger  

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende handelsejendommenes drift, herunder ejendoms-

skatter, forsikringer, forbrugsafgifter, reparation og vedligeholdelse o.l. 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger samt tillæg og godtgørelse vedrørende aconto-

skatteordningen mv. 
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Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning 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. 

 

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.  

 

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 skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 

fordeling). 

 

Balancen 

 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. For projektejendomme (se definition nedenfor) omfatter kostpris endvidere bl.a. ned-

rivningsomkostninger, omkostninger til arkitekter, ingeniører, landinspektører mv. frem til det tidspunkt, hvor 

ejendommen er færdigopført og klar til udlejning. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.  

 

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik på opførelse, ombygning og/eller reno-

vering. Projektejendomme er ikke udlejede, hvorfor afkastbaserede modeller som normal-indtjeningsmodellen 

og DCF-modellen ikke kan anvendes. 

 

Dagsværdi for projektejendomme opgøres i stedet ud fra prisen for sammenlignelige ejendomme eller salgsem-

ner på et tilsvarende stadium. 

 

Såfremt dagsværdien af en projektejendom under opførelse ikke kan måles pålideligt, måles bygning til kostpris, 

indtil dagsværdien af projektejendommen som helhed kan opgøres pålideligt. 

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift – med undtagelse af omkostninger ved ejen-

dommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendomsomkostninger. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 
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Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-

følgende regnskabsår. 

 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 

den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig 

indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 

udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 

 


