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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober

2015 - 30. september 2016 for Cosmo Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 16. januar 2017

Direktion

Aage Tang-Andersen Jesper Vedsø Krogh

Bestyrelse

Anders Peter Geismar

Christoffersen

Casper Kirk Johansen Aage Tang-Andersen

Jesper Vedsø Krogh
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejerne i Cosmo Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Cosmo Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30.

september 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aarhus, den 16. januar 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Henrik Kragh

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Cosmo Ejendomme ApS

Søndergade 1B, 2. sal

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 73 60 62 17

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september

Hjemstedskommune: Aarhus

Bestyrelse Anders Peter Geismar Christoffersen

Casper Kirk Johansen

Aage Tang-Andersen

Jesper Vedsø Krogh

Direktion Aage Tang-Andersen

Jesper Vedsø Krogh

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er ejendomsadministration.

Cosmo Ejendomme ApS er administrationsselskab for selskaberne i Cosmo-koncernen. Der er etableret

sambeskatning mellem alle selskaberne i Cosmo-koncernen via en stemmeaftale.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015/16 udviser et overskud på DKK 5.699.861, og selskabets balance pr.

30. september 2016 udviser en egenkapital på DKK 29.794.150.

Resultatopgørelsen for 2015/16 er positivt påvirket af en gældseftergivelse på DKK 5.822.058, som er

indregnet under regnskabsposten "Finansielle indtægter".

Kapitalberedskabet

Selskaberne i Cosmo koncernen er i regnskabsåret 2015/16 blevet overtaget af nye ejere. Der er i den

forbindelse foretaget refinansiering af koncernens bank- og realkreditgæld. De nye ejere har samlet i

koncernen foretaget netto kontante kapitalforhøjelser på DKK 23.300.000, og der er yderligere ydet

ansvarlige lån fra selskabsdeltagere på DKK 140.000.000. 

Det er ledelsens vurdering, at koncernens kapitalberedskab efter de nye ejeres overtagelse af selskaberne er

tilstrækkelig i forhold til at opfylde sine forpligtelser i takt med, at de forfalder.

De nye kapitalejere sikrer, at ejendommene i koncernen kan videreudvikles i henhold til den planlagte

strategi, og det er de nye ejeres forventning, at ejendommene beholdes i en længere årrække.

Der henvises i øvrigt til note 1.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.

5



Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2015/16

DKK

2014/15

DKK

Nettoomsætning 3.545.838 1.516.575

Andre driftsindtægter 0 1.769

Andre eksterne omkostninger -1.665.908 -1.098.448

Bruttoresultat før værdireguleringer 1.879.930 419.896

Personaleomkostninger 2 -2.357.345 -374.594

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 3 -52.119 -30.600

Resultat før finansielle poster -529.534 14.702

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder -108.554 0

Finansielle indtægter 4 9.317.775 27.945

Finansielle omkostninger 5 -2.980.371 -218.828

Resultat før skat 5.699.316 -176.181

Skat af årets resultat 6 545 40.016

Årets resultat 5.699.861 -136.165

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 5.699.861 -136.165

5.699.861 -136.165
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 240.054 12.336

Materielle anlægsaktiver 7 240.054 12.336

Kapitalandele i dattervirksomheder 8 0 0

Andre tilgodehavender 2.609 41.349

Finansielle anlægsaktiver 2.609 41.349

Anlægsaktiver 242.663 53.685

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 209.656

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 57.309.277 0

Andre tilgodehavender 20.733 14.601

Selskabsskat 40.561 40.016

Periodeafgrænsningsposter 815 810

Tilgodehavender 57.371.386 265.083

Likvide beholdninger 819.450 403.655

Omsætningsaktiver 58.190.836 668.738

Aktiver 58.433.499 722.423
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Balance 30. september

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 202.000 200.000

Overført resultat 29.592.150 -6.082.359

Egenkapital 9 29.794.150 -5.882.359

Hensættelser vedrørende kapitalandele i tilknyttede virksomheder 108.553 0

Hensatte forpligtelser 108.553 0

Kreditinstitutter 25.925.270 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.913.945 6.365.365

Anden gæld 691.581 239.417

Kortfristede gældsforpligtelser 28.530.796 6.604.782

Gældsforpligtelser 28.530.796 6.604.782

Passiver 58.433.499 722.423

Den finansielle situation 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10
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Noter til årsregnskabet

1 Den finansielle situation

De nye ejere har indskudt betydelig likviditet i selskaberne i koncernen. Det er således ledelsens vurdering, at

selskabets kapitalberedskab sikrer, at selskabet kan betale sine forpligtelser i takt med, at de forfalder. 

Der henvises til ledelsens beretning.

2015/16

DKK

2014/15

DKK

2 Personaleomkostninger

Lønninger 2.250.282 253.743

Andre omkostninger til social sikring 7.943 7.850

Andre personaleomkostninger 99.120 113.001

2.357.345 374.594

Med henvisning til årsregnskabslovens § 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen ikke oplyst.

3 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 52.119 30.600

52.119 30.600

4 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 9.317.775 27.945

9.317.775 27.945

5 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 1.794.281 190.818

Andre finansielle omkostninger 1.186.090 28.010

2.980.371 218.828
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Noter til årsregnskabet

2015/16

DKK

2014/15

DKK

6 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -545 -40.016

-545 -40.016

7 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. oktober 996.242

Tilgang i årets løb 279.837

Kostpris 30. september 1.276.079

Ned- og afskrivninger 1. oktober 983.906

Årets afskrivninger 52.119

Ned- og afskrivninger 30. september 1.036.025

Regnskabsmæssig værdi 30. september 240.054

Afskrives over 3-5 år
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

8 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. oktober 0 0

Tilgang i årets løb 1 0

Kostpris 30. september 1 0

Værdireguleringer 1. oktober 0 0

Årets resultat -108.554 0

Værdireguleringer 30. september -108.554 0

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 108.553 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 0 0

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Cosmo 81 ApS Aarhus 125.000 %100 -108.553 7.882.753

-108.553 7.882.753
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Noter til årsregnskabet

9 Egenkapital

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. oktober 200.000 -6.082.359 -5.882.359

Kontant kapitalforhøjelse 2.000 29.974.648 29.976.648

Årets resultat 0 5.699.861 5.699.861

Egenkapital 30. september 202.000 29.592.150 29.794.150

Selskabskapitalen består af 202.000 anparter à nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

Selskabskapitalen har udviklet sig således:

2015/16

DKK

2014/15

DKK

2013/14

DKK

2012/13

DKK

2011/12

DKK

Selskabskapital 1. oktober 200.000 200.000 200.000 200.000 200.000

Kapitalforhøjelse 2.000 0 0 0 0

Kapitalnedsættelse 0 0 0 0 0

Selskabskapital 30.

september 202.000 200.000 200.000 200.000 200.000
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Leje- og leasingkontrakter

Leasingforpligtelser fra operationel leasing. Samlede fremtidige

leasingydelser:

Inden for 1 år 30.336 30.336

Mellem 1 og 5 år 84.283 115.760

114.619 146.096

Selskabet har indgået en huslejekontrakt med 6 måneders opsigelse. Forpligtelsen udgør TDKK 204 den 30.

september 2016.

Sikkerhedsstillelser

Selskabet har endvidere stillet kaution og givet pant i investeringsejendomme til sikkerhed for gæld til kredit- og

realkreditinstitutter i tilknyttede virksomheder i Cosmo koncernen.

Selskabet har givet pant i kapitalandele til sikkerhed for ansvarlig lån fra selskabsdeltagere og gæld til kredit- og

realkreditinstitutter.

Eventualaktiver

Selskabet har et udskudt skatteaktiv, der ikke er indregnet i balancen, da der er usikkerheder omkring

muligheden for udnyttelsen heraf. Beløbet kan ikke opgøres på en pålidelig måde, da skatteaktivet blandt andet

består af skattemæssige underskud. Værdien af skatteaktivet afhænger af, hvorvidt skattemæssige underskud

kan anvendes fremadrettet.

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv., hvor

Cosmo Ejendomme ApS er administrationsselskab. Sambeskatningskredsen har skattemæssige underskud til

fremførsel, og derfor er der ikke betalt selskabsskat siden indkomståret 2013.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Cosmo Ejendomme ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige 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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Netteomsætningen omfatter honorar fpr ejendomsadministration og indregnes i resultatopgørelsen,

såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang. Netteomsætningen

indregnes eksklusiv moms, afgifter og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægs aktiver.
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Regnskabspraksis

Resultat af kapitalandele i 

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen 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 sambeskattet med koncernselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-

skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Aktiver med en kostpris på under DKK 12.900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.
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Regnskabspraksis

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i dattervirksomheder” den forholdsmæssige ejerandel

af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identi-

ficerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne

avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af positiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af en reste-

rende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne virksomheder.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Har moderselskabet

en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-

pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra

salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

ejendomsskatter og forsikringer.
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Regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende ikke-skat-

temæssigt afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvis disse - bortset fra ved virksomhedsover-

tagelser - er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på det regnskabsmæssige resultat eller

den skattepligtige indkomst.

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. I de tilfælde, hvor opgørelse af

skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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 indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser præsenteres modregnet inden for samme juridiske skatteenhed.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-

regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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