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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2015 for Delta Ejendom, Aalborg A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2015.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 25. april 2016

Direktion

Martin Harrig

Bestyrelse

Chalotte Harrig Anna-Mette Harrig Martin Harrig
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Delta Ejendom, Aalborg A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Delta Ejendom, Aalborg A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar-

bejdes 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 an-

ser 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 risiko-

vurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets 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 selskabets interne kon-

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

ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

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

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

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

nansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

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

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aalborg, den 25. april 2016

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Per Laursen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Delta Ejendom, Aalborg A/S

Kong Frederiks Vej 1

9000 Aalborg

CVR-nr.: 81 74 26 18

Stiftet: 8. februar 1977

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Chalotte Harrig

Anna-Mette Harrig

Martin Harrig

Direktion Martin Harrig

Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Modervirksomhed Epsilon Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består af udlejning af beboelses- og erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat efter skat udgør 4.770 t.kr. mod -373 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for til-

fredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Delta Ejendom, Aalborg A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

Gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til

balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodeha-

vendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostnin-

ger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-

vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af fremtidige akti-

ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme, omkostninger vedrør-

ende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og lokaler og operatio-

nelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkost-

ninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne

godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavan-

cer og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indreg-

nes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-

te underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5  år

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom

for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver

Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter værdipapirer, som ikke er

børsnoterede, måles til en salgsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri-

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

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

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

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 samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Delta Ejendom, Aalborg A/S solidarisk og ubegrænset over for skat-

temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for

sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

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. Selskabsskatteprocenten vil i pe-

rioden fra 2014 til 2016 blive trinvist nedsat fra 25 % til 22 %, hvilket vil påvirke størrelsen af udskudte

skatteforpligtelser og skatteaktiver. Medmindre en indregning med en anden skatteprocent end 22 vil

medføre en væsentlig afvigelse i den forventede udskudte skatteforpligtelse eller skatteaktivet, indregnes

udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver med 22 %.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes

i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2015 2014
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 2.605.592 3.187

Værdiregulering af investeringsejendomme 8.550.497 -240

1 Personaleomkostninger -354.758 -512

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -53.485 -51

Resultat før finansielle poster 10.747.846 2.384

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodeha-
vender, der er anlægsaktiver 0 60

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 10

Andre finansielle indtægter 4.931 27

Nedskrivning af finansielle aktiver -1.427.522 0

2 Øvrige finansielle omkostninger -2.751.558 -2.981

Resultat før skat 6.573.697 -500

3 Skat af årets resultat -1.803.804 127

Årets resultat 4.769.893 -373

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 4.769.893 0

Disponeret fra overført resultat 0 -373

Disponeret i alt 4.769.893 -373

Delta Ejendom, Aalborg A/S · Årsrapport for 2015 10



Balance 31. december

Aktiver

2015 2014
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 150.248 153

4 Investeringsejendomme 85.520.371 94.927

Materielle anlægsaktiver i alt 85.670.619 95.080

Andre værdipapirer og kapitalandele 327.109 327

Deponeringskonto 1.370.683 1.371

Deposita 30.000 225

Finansielle anlægsaktiver i alt 1.727.792 1.923

Anlægsaktiver i alt 87.398.411 97.003

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 36.376 57

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 125

Udskudte skatteaktiver 0 695

Andre tilgodehavender 1.219.554 111

Periodeafgrænsningsposter 66.484 63

Tilgodehavender i alt 1.322.414 1.051

Likvide beholdninger 6.022 15

Omsætningsaktiver i alt 1.328.436 1.066

Aktiver i alt 88.726.847 98.069
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Balance 31. december

Passiver

2015 2014
Note kr. t.kr.

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 500.000 500

6 Overført resultat 5.121.412 -920

Egenkapital i alt 5.621.412 -420

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 1.467.715 0

Hensatte forpligtelser i alt 1.467.715 0

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 51.604.023 63.041

7 Gæld til pengeinstitutter 1.248.264 1.248

7 Deposita 1.902.438 2.163

Anden gæld 16.210.871 17.841

Langfristede gældsforpligtelser i alt 70.965.596 84.293

Kortfristet del af langfristet gæld 1.080.851 570

Gæld til pengeinstitutter 4.797.094 8.839

Leverandører af varer og tjenesteydelser 187.823 138

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.289.762 4.099

Anden gæld 316.594 550

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 10.672.124 14.196

Gældsforpligtelser i alt 81.637.720 98.489

Passiver i alt 88.726.847 98.069

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

2015 2014
kr. t.kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 263.395 391

Pensioner 48.800 47

Andre omkostninger til social sikring 5.075 15

Personaleomkostninger i øvrigt 37.488 59

354.758 512

2. Øvrige finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 121.695 131

Andre renteomkostninger 2.629.863 2.850

2.751.558 2.981

3. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 1.803.804 -127

1.803.804 -127
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. t.kr.

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo 68.473.159 68.458

Tilgang i årets løb 109.192 15

Afgang i årets løb -16.972.995 0

Kostpris ultimo 51.609.356 68.473

Regulering til dagsværdi primo 26.454.442 26.865

Årets regulering til dagsværdi 7.456.573 -411

Regulering til dagsværdi ultimo 33.911.015 26.454

Regnskabsmæssig værdi ultimo 85.520.371 94.927

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er fastsat på baggrund

af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet.

Som følge af ejendommenes geografiske placering er der ved fastsættelse af afkastprocenten

anvendt samme afkastprocent på alle ejendomme. Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført

værdi) er følgende afkastprocent lagt til grund:

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5

Følsomhedsanalyse:

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsat-

serne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejen-
domsportefølje

Regnskabsmæssig
værdi Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.

5,25 78.026 85.520 -7.494

5,00 81.586 85.520 -3.934

4,75 85.520 85.520 0

4,50 89.892 85.520 4.372

4,25 94.778 85.520 9.258
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Noter

31/12 2015 31/12 2014
kr. t.kr.

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 500.000 500

500.000 500

Aktiekapitalen består af 1 aktie a 200.000 kr. og 1. aktie a 300.000 kr. Kapitalen er ikke opdelt i
klasser.

6. Overført resultat

Overført resultat primo -920.335 6.239

Årets overførte overskud eller underskud 4.769.893 -373

Nettobevægelse uafsluttet renteswap 1.271.854 -6.786

5.121.412 -920

7. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
31/12 2015

kr.

Gæld i alt
31/12 2014

t.kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 1.080.851 44.104.685 52.684.874 63.611

Gæld til pengeinstitutter 0 1.248.264 1.248.264 1.248

Deposita 0 1.902.438 1.902.438 2.163

1.080.851 47.255.387 55.835.576 67.022

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 52.685 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2015 udgør 81.538 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 11.890 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger. 

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 60 t.kr. til sikkerhed for mellemværende med

ejerforeningerne. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.
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Noter

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Ejerpantebreve nominel 11.890 t.kr. er tillige deponeret til sikkerhed for nedenstående selskabers

engagement med Jutlander Bank A/S:

Zeta Ejendom, Aalborg ApS

Epsilon Holding ApS

Alliance Byg ApS  

Sikkerhedskonto t.kr. 1.370 ligger til sikkerhed for engagement med Nykredit og sekundært

Jutlander Bank  A/S inkl. engagement med Zeta Ejendom, Aalborg ApS.

TIl sikkerhed for engagement med Danske Bank er stillet sikkerhed i depotkonto i banken.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Udover nedenstående er der ingen eventualforpligtelser mv.

Finansiel leasing

Selskabet har indgået finansielle leasingkontrakter med en gennemsnitlig årlig leasingydelse på 56

t.kr. Leasingkontrakterne har rest løbetid på 4 måneder og en samlet restleasingydelse på 19 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Epsilon Holding ApS, CVR-nr. 29406030 som

administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber

for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med selskabsskatter udgør estimeret maksimalt: 0

t.kr. Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter udgør estimeret maksimalt: 0

t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter m.v. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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