
CVR-nr. 71165213

Ejendomsselskabet af 12.5.1982 ApS
Østerøvej 5
5800 Nyborg

Årsrapport
1. januar 2016 - 31. december 2016

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling den

07/05/2017

Ib Horn
Dirigent



Side 2 af 15

CVR-nr. 71165213

Indhold

Virksomhedsoplysninger
Virksomhedsoplysninger ................................................................................................................................. 3

Påtegninger
Ledelsespåtegning  ........................................................................................................................................... 4

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning ............................................................................................................................................ 5

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis ............................................................................................................................... 6
Resultatopgørelse  ............................................................................................................................................ 9
Balance  .......................................................................................................................................................... 10
Noter .............................................................................................................................................................. 12



Side 3 af 15

CVR-nr. 71165213

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendomsselskabet af 12.5.1982 ApS
Østerøvej 5
5800 Nyborg

CVR-nr: 71165213
Regnskabsår: 01/01/2016 - 31/12/2016

Bankforbindelse Spar Nord Bank A/S
Vestergade 35
5800 Nyborg



Side 4 af 15

CVR-nr. 71165213

Ledelsespåtegning
Direktion og bestyrelse har dags dato aflagt årsrapport for 1. januar - 31. december 2016 for
Ejendomsselskabet af 12.5.1982 ApS.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven og gældende regnskabsstandarder.
Årsrapporten er ikke revideret.
 
Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabet aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultat af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.
 
Selskabet opfylder fortsat betingelserne i årsregnskabslovens §135, stk. 1 for fravalg af revisionspligten, og
selskabets årsregnskab for det kommende regnskabsår vil ikke blive revideret.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 

, den  Nyborg 07/05/2017

 Direktion

 Lisbeth Horn

 Bestyrelse

 Lisbeth Horn  Ib Horn

 Fravalg af revision for det kommende regnskabsår

 Selskabet har fravalgt revision for det kommende regnskabsår.



Side 5 af 15

CVR-nr. 71165213

Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabet driver virksomhed med investering i og udlejning af beboelsesejendomme.
 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Om resultatet af selskabets aktivitet i det forløbne år samt dets økonomiske stilling på statusdagen henvises
til efterstående resultatopgørelse og balance med tilhørende noter.
 
Ledelsen anser årets resultat som tilfredsstillende.
 
Der forventes et resultat på tilsvarende niveau for det kommende regnskabsår.
 

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af betydning for selskabets økonomiske
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Der er sket ændring i anvendt regnskabspraksis i forhold til tidligere år.
 
Ændringen skyldes implementering af ændringer i årsregnskabsloven og omfatter værdiansættelsesprincip
for gæld vedrørende investeringsejendomme. Gæld vedrørende investeringsejendomme optages nu til
amortiseret kostpris og ikke som tidligere til dagsværdi. Det betyder at låneomkostninger modregnes i
lånenes restgæld tillige med eventuelle kurstab ved låneoptagelsen, og at disse beløb amortiseres i
resultatopgørelsen over gældens løbetid.
 
Sammenligningstal for 2015 er tilrettet efter den ændrede regnskabspraksis, hvilket har påvirket
resultatopgørelsen for 2015 med +6.513 kr. og egenkapitalen ultimo 2015 med samlet +128.323 kr.
 

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes alle indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiændring af
værdipapirer i reguleringer af finansielle aktiver og forpligtigelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger der kan henføres til regnskabsåret, herunder afskrivninger og nedskrivninger på selskabets
aktiver.
 
Investeringsejendomme optages til dagsværdi jf. årsregnskabslovens §38, og værdiændring ved op- og
nedskrivning af ejendomme medtages i resultatopgørelsen.
 
Gæld i investeringsejendomme optages til amortiseret kostpris som svarer til restgæld med fradrag for ikke
amortiseret del af kurstab og låneomkostninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.
Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens kurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen ved tidligere indregning medtages i resultatopgørelsen
under finansielle indtægter og omkostninger.
 
Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til
dagsværdi. Ændringer i dagsværdi af afledte finansielle instrumenter medtages i resultatopgørelsen og
positive eller negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i periodeafgrænsningsposter
under aktiver eller passiver.
 

Resultatopgørelse

Indtægter

Nettoomsætning er huslejeindtægter fra selskabets udlejningsejendomme, indtægtsført i takt med at de
forfalder.
 
Andre driftsindtægter er øvrige indtægtsposter knyttet til selskabets primære drift.
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Udgifter

Ejendomsomkostninger er udgifter til drift og løbende vedligehold af ejendomme. Prioritetsrenter er
medtaget under renteudgifter.
 
Administrationsomkostninger indeholder udgifter til IT og øvrig kontorhold og til drift af bil.
 
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring m.v.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og 
urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer og transaktioner i fremmed valuta, samt
værdiregulering af markedsværdien på ejendommene. Låneomkostninger og kurstab på gæld vedrørende
investeringsejendomme amortiseres og udgiftsføres i takt med afvikling af gælden.

Selskabsskatter

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og 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 poster direkte på egenkapitalen.

Balance

Ejendomme

Ejendomme optages ved første indregning til transaktionsværdi. Ved efterfølgende måling optages
ejendomme til dagsværdi på balancedagen. Selskabets ejendomme, der alle er beboelsesejendomme, er
optaget til beregnede og skønnede markedsværdier. Realiserede og urealiserede gevinster og tab på
ejendomme medtages over resultatopgørelsen.
 
Der foretages ikke afskrivning på selskabets ejendomme.

Værdipapirer

Værdipapirer optages ved første indregning til transaktionsværdi og ved efterfølgende måling optages
værdipapirer til dagsværdi på balancedagen.

Tilgodehavender

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

Skyldig skat og udskudt skat

Skyldig skat er aktuelle skatteforpligtelser der er indregnet i balancen som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst reguleret for tidligere års skatter.
 
Udskudt skat er hensættelse til beskatning af en forventet avance ved salg af ejendomme og indfrielse af
prioritetsgæld til bogførte værdier. Negativ udskudt skat (udskudte skatteaktiver) er skatteværdien af
fremførte underskud fra tidligere år. Baseret på de seneste års stabile resultater, kommende års budget
samt fremskrivning for de efterfølgende 5 år vurderer selskabet at kunne udnytte de udskudte skatteaktiver
fuldt ud. Udskudte skatteaktiver er indregnet med et beløb svarende til den gældende skattesats for 2017 på
22,0%.
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Gældsforpligtigelser

Prioritetsgæld er medtaget til amortiseret kostpris på balancedagen. Dagsværdien af prioritetsgæld er anført i
note.
 
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Nettoomsætning  .............................................................................. 838.850 852.610
Andre driftsindtægter  ...................................................................... 11.579 6.775
Ejendomsomkostninger  .................................................................. 1 -207.631 -148.422
Administrationsomkostninger  ........................................................ -86.515 -126.941

Bruttoresultat  ................................................................................ 556.283 584.022

Personaleomkostninger  ................................................................... 2 -157.493 -151.126
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 
 ......................................................................................................... 

3 -69.500 -36.500

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ 329.290 396.396

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... 4 54.171 -5.996
Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver  ......................... 5 279.970 73.913
Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme   6 -37.019 0
Andre finansielle indtægter  ............................................................ 8.135 5.301
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... 7 -177.637 -209.584

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 456.910 260.030

Skat af årets resultat  ........................................................................ 8 -36.632 -919
Andre skatter  ................................................................................... 0 919

Årets resultat  ................................................................................. 420.278 260.030

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  ........................... 100.000 100.000
Overført resultat  .............................................................................. 320.278 160.030

I alt  ................................................................................................. 420.278 260.030
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 10.030.000 9.910.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 278.000 347.500

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 9 10.308.000 10.257.500

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 10.308.000 10.257.500

Udskudte skatteaktiver  ................................................................. 701.432 722.864
Andre tilgodehavender  ................................................................. 1.366 27.126
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 0 480

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 702.798 750.470

Andre værdipapirer og kapitalandele  ........................................... 322.000 547.738

Værdipapirer og kapitalandele i alt  .......................................... 322.000 547.738

Likvide beholdninger  .................................................................... 3.975 178.948

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 1.028.773 1.477.156

Aktiver i alt  .................................................................................. 11.336.773 11.734.656
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 500.000 500.000
Overført resultat  ............................................................................ 3.570.016 3.249.738
Forslag til udbytte  ......................................................................... 100.000 100.000

Egenkapital i alt  .......................................................................... 4.170.016 3.849.738

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 10 372.500 357.300

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 372.500 357.300

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 6.308.659 6.346.040

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 11 6.308.659 6.346.040

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 180.000 160.000
Gæld til banker  ............................................................................. 0 0
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

12 66.893 74.563

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 0 700.000
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 0 0
Deposita  ........................................................................................ 238.705 247.015

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 485.598 1.181.578

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 6.794.257 7.533.418

Passiver i alt  ................................................................................ 11.336.773 11.734.656
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Noter

1. Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger er udgifter til drift og løbende vedligeholdelse af selskabets
investeringsejendomme.
 
  2016 2015

  kr. kr.

Driftsudgifter, ejendomme
Løbende vedligeholdelse, ejendomme

124.743
82.888

120.652
27.770

Ejendomsomkostninger i alt 207.631 148.422

2. Personaleomkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Gennemsnitligt antal beskæftigede
 
Løn og gager

1
 

132.173

1
 

126.993
Pensionsbidrag 18.720 18.720
Andre omkostninger til social sikring 6.600 5.413
Personaleomkostninger i alt 157.493 151.126

3. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver

Driftsmidler afskrives lineært over 4-6 år. 
  2016 2015

  kr. kr.

Primoværdi
Årets tilgang
Årets afgang
Årets afskrivning

347.500
0
0

-69.500

0
416.000
-32.000
-36.500

Ultimoværdi 278.000 347.500
 
 
Selskabets ejendomme er boligudlejningsejendomme, og der foretages ikke afskrivninger herpå. 

4. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Selskabets ejendomme er optaget til dagsværdi. Boligejendomme er optaget til nettoindtægten før
finansiering kapitaliseret med 6,25%-6,75% (2015 6,50%-7,00%). Ejerlejligheder og en- og
tofamilies ejendomme er optaget til skønnede handelsværdier.
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5. Dagsværdiregulering af andre investeringsaktiver

  2016 2015

  kr. kr.

Realiseret og urealiseret værdiregulering
- obligationer
- noterede aktier
- unoterede aktier
- andre inv.aktiver
- valuta

 
-14.000
41.055

252.915
0
0

 
12.784
2.543

93.214
-29.413
-5.215

Værdiregulering i alt 279.970 73.913

6. Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme

Posten omfatter kurstab ved førtidsindfrielse af realkreditlån.
 
Gæld vedrørende investeringsejendomme optages jf. årsregnskabslovens §38 til amortiseret
kostpris med virkning fra 2016, og der foretages ikke længere løbende dagsværdiregulering af
gælden.
 
Sammenligningstal for 2015 er tilrettet således at dagsværdiregulering primo 2016 er elimineret.

7. Øvrige finansielle omkostninger

  2016 2015

  kr. kr.

Renteudgifter, realkreditlån
Øvrige renteudgifter
Amortisering af låneomkostninger ved afdrag og indfrielse

132.199
21.563
20.984

171.482
38.102

0
Øvrige finansielle omkostninger i alt 174.746 209.584

8. Skat af årets resultat

  2016 2015

  kr. kr.

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 21.432 719
Ændring af udskudt skat 15.200 200
Regulering vedrørende tidligere år 0 0
  36.632 919
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9. Materielle anlægsaktiver i alt

Driftsmidler er optaget til anskaffelsessummen med fradrag af årets og tidligere års afskrivninger.
 
Selskabets ejendomme er optaget til markedsværdien ultimo året. Boligejendomme er optaget til
nettoindtægten før finansiering kapitaliseret med 6,25%-6,75% (2015 6,50%-7,00%).
Ejerlejligheder og en- og tofamilies ejendomme er optaget til skønnede handelsværdier.
 
  2016 2015

  kr. kr.

Boligejendomme, kapitaliseret med 6,25%-6,75%
Ejerlejligheder, en- og tofam.ejd., skønnet handelsværdi

6.580.000
3.450.000

6.510.000
3.400.000

Markedsværdi i alt 10.030.000 9.910.000
 
Op- og nedskrivninger fra anskaffelsessummer er medtaget over resultatopgørelsen.
 
Den seneste offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2016 udgør kr. 9.190.000 kr.

10. Hensættelse til udskudt skat

  Regnskabs-   
mæssig værdi

Skattemæssig
værdi     

Midlertidige
forskelle

  kr. kr. kr.

Investeringsejendomme
Skattemæssige afskrivninger

10.030.000
 

8.740.130
 

1.289.870
403.488

I alt 10.030.000 8.740.130 1.693.358
Selskabsskat, 22% heraf kr. 372.500
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11. Langfristede gældsforpligtelser i alt

Realkreditgæld 2015 Gæld
i alt 

Afdrag  
næste år

Langfristet
andel   

  kr. kr. kr.

Restgæld
Kurstab til amortisering
Låneomkostninger til amortisering

6.600.758
0

-94.718

160.000
0
0

6.440.758
0

-94.718

Gæld til amortiseret kostpris 6.506.040 160.000 6.346.040
 

  Gæld
i alt 

Afdrag  
næste år

Langfristet
andel   

Realkreditgæld 2016 kr. kr. kr.

Restgæld
Kurstab til amortisering
Låneomkostninger til amortisering

6.580.485
0

-91.826

180.000
0
0

6.400.485
0

-91.826

Gæld til amortiseret kostpris 6.488.659 180.000 6.308.659
 
 
Dagsværdi af realkreditgæld udgør ultimo 2016 6.754.648 kr. (ultimo 2015 6.632.605 kr.).

12. Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Posten dækker primært nettoværdien af á conto indbetalts forbrugsafgifter fra selskabets lejere og
á conto betalte udgifter til forsyningsselskaber.

13. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for selskabets gæld til realkreditinstitutter er udstedt pantebreve for i alt 6.735.000
kr. med pant i de belånte ejendomme.
 
Til sikkerhed for selskabets kassekredit er udstedt ejerpantebrev på 1,7 mio. kr. med pant en af
selskabets ejendomme.

14. Oplysning om udskudte skatteaktiver og forpligtelser

Selskabet har uudnyttede skattemæssige underskud fra tidligere år på i alt 3.188.330 kr. svarende
til et skatteaktiv på 701.433 kr. ved en skattesats på 22,0%. Heraf modsvares 372.500 kr. af
udskudte skatter ved realisation af selskabets ejendomme og gæld til bogførte værdier. Det
resterende skatteaktiv på 328.933 kr. er aktiveret til fuld værdi. Dette baseres på at de seneste års
stabile resultater, kommende års budget samt fremskrivning for de efterfølgende 5 år
sandsynliggør at selskabet kan udnytte skatteaktivet.


