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Virksomhedsoplysninger 
Vir kso mhedsoplysninger 

Virksomhed 
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Ellemandsvej 6 

8420 Knebel 

CVR-nr.: 83014210 

Hjemsted: Syddjurs 

Regnskabsår: 01.07.2015 - 30.06.2016 

Bestyrelse 
Anne Mette Nielsen 

Steen Rene Nielsen 

Hans Christian Nielsen 

Olaf Skjødt 

Direktion 
Steen Rene Nielsen 

Revisor 
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

City Tower, Værkmestergade 2 

8000 Aarhus C 
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Ledelsespåtegning 
Ledelsespåtegning  

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016 for Investeringsselskabet af 26. september 1977 ApS.  

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

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

nansielle stilling pr. 30.06.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 

30.06.2016.  

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

omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Knebel, den 24.11.2016 

Direktion 

Steen Rene Nielsen 

Bestyrelse 

Anne Mette Nielsen Steen Rene Nielsen Hans Christian Nielsen 

Olaf Skjødt 
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Den uafhængige revisors erklæringer 
Den uaf hængige revisors er klæringer 

Til kapitalejerne i Investeringsselskabet af 26. september 1977 ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Investeringsselskabet af 26. september 1977 ApS for regnskabs-

året 01.07.2015 - 30.06.2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenka-

pitalopgørelse og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. 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. Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet 
gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.  

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – dansk revisorers etiske regler samt planlægger og udfører handlinger 
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt kræ-
vede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion. 

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 

hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt 

vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor 

ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold. 

Konklusion 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 
30.06.2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
læg til den udvidede gennemgang af årsregnskabet. 

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet. 

Aarhus, den 24.11.2016 

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jens Lauridsen 

statsautoriseret revisor 

CVR-nr. 33963556 
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Ledelsesberetning 
Ledelsesberetning  

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet består i udlejning af fast ejendom, samt investering i hermed beslægtede virksomhe-

der.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat blev et overskud på 6.046 t.kr., hvilket ledelsen anser som tilfredsstillende.  

Egenkapitalen er pr. 30.06.2016 indregnet til 22.626 t.kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.  
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Anvendt regnskabspraksis 
Anvendt regnskabspra ksis 

Regnskabsklasse 

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

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.  

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

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

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb, 

der vedrører regnskabsåret.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter, eksterne omkostninger og ejen-

domsomkostninger.  

Nettoomsætning  

Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fundet 

sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 

dagsværdien af det fastsatte vederlag.  

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til 

dagsværdi. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre driftsindtægter 

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der lokaleomkostninger og kontorholdsomkostninger.  

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i 

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, 

der ikke er opkrævet direkte hos lejerne. 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-

somhedens medarbejdere.  

Af- og nedskrivninger 

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets afskrivninger opgjort ud fra hen-

holdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver, samt gevinster ved salg af materielle an-

lægsaktiver.  

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter afkast i interessentskaber samt regulering af 

dagsværdier i tilhørende investeringsejendomme.  

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger.  

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar samt indretning af lejede lokaler måles til kostpris med fradrag af ak-

kumulerede af- og nedskrivninger. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

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

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  3 - 6 år 

Indretning af lejede lokaler 10 år 

For indretning af lejede lokaler udgør afskrivningsperioden maksimalt aftaleperioden. 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige 

værdi.  

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af 

beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved bereg-

ning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende 

ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Kapitalandele i associerede virksomheder 

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles til dagsværdi.  

Dette indebærer, at ejendommene i de underliggende interessentskaber løbende reguleres til dagsværdi. Ejen-

dommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af beregnede kapitalværdier for de forventede penge-

strømme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonterings-

faktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dags-

værdi indregnes i resultatopgørelsen  
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Anvendt regnskabspraksis 

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponerin-

gen til øvrige reserve under egenkapitalen. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende 

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  

Udbytte 

Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. Det 

foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen.  

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af 

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte 

anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes 

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles til dagsværdi. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 

årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.
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Resultatopgørelse for 2015/16 
Resultatopgørelse for 2015/16 

Note
2015/16

kr.
2014/15

t.kr.

Bruttofortjeneste  1.656.212  2.543.139 

Personaleomkostninger 1  (1.471.458)  (1.432.144
)

Af- og nedskrivninger 2 (18.676) 11.632 

Driftsresultat 166.078  1.122.627 

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 1.610.889 1.241.078 

Andre finansielle indtægter 187.081 0 

Andre finansielle omkostninger (149.141) (320.080)
Resultat af ordinære aktiviteter før dagsværdireguleringer 
og skat 1.814.907 2.043.625 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3 6.247.777 (172.000)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 8.062.684 1.871.625 

Skat af ordinært resultat 4 (2.017.000) (380.000)

Årets resultat 6.045.684 1.491.625 

Forslag til resultatdisponering 

Udbytte for regnskabsåret indregnet under egenkapitalen 1.000.000 600.000 

Øvrige reserver 1.248.501 (326.828)

Overført resultat 3.797.183 1.218.453 

6.045.684 1.491.625 



Investeringsselskabet af 26. september 1977 ApS 10

Balance pr. 30.06.2016 
Balance pr. 30.06.2016  

Note
2015/16

kr.
2014/15

t.kr.

Investeringsejendomme 9.679.000 17.600.000 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 36.200 45.500 

Indretning af lejede lokaler 18.746 28.122 

Materielle anlægsaktiver 5 9.733.946 17.673.622 

Kapitalandele i associerede virksomheder 10.987.821 9.476.932 

Andre tilgodehavender  44.035 41.535 

Finansielle anlægsaktiver 6 11.031.856 9.518.467 

Anlægsaktiver 20.765.802 27.192.089 

Andre tilgodehavender 254.091 945.057 

Periodeafgrænsningsposter 14.501 18.501 

Tilgodehavender 268.592 963.558 

Likvide beholdninger 12.273.206 1.972.351 

Omsætningsaktiver 12.541.798 2.935.909 

Aktiver 33.307.600 30.127.998 
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Balance pr. 30.06.2016 

Note
2015/16

kr.
2014/15

t.kr.

Virksomhedskapital  200.000 200.000 

Øvrige reserver 8.436.428 7.187.927 

Overført overskud eller underskud 12.989.824 9.192.641 

Forslag til udbytte for regnskabsåret 1.000.000 600.000 

Egenkapital 22.626.252 17.180.568 

Udskudt skat 3.238.000 3.195.000 

Hensatte forpligtelser 3.238.000 3.195.000 

Gæld til realkreditinstitutter 4.051.574 8.360.069 

Deposita 248.625 253.498 

Skyldig selskabsskat 1.974.000 0 

Langfristede gældsforpligtelser 7 6.274.199 8.613.567 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 195.000 250.000 

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 77.837 232.734 

Anden gæld 896.312 656.129 

Kortfristede gældsforpligtelser 1.169.149 1.138.863 

Gældsforpligtelser 7.443.348 9.752.430 

Passiver 33.307.600 30.127.998 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse for 2015/16 
Egenkapitalopgørelse for 2015/16 

Virksom-
hedskapital 

kr.

Øvrige re-
server

kr.

Overført 
overskud 

eller under-
skud

kr.

Forslag til 
udbytte for 
regnskabs-

året
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 200.000 7.187.927 9.192.641 600.000 17.180.568 

Udbetalt ordinært udbytte 0 0 0 (600.000) (600.000)

Årets resultat 0 1.248.501 3.797.183 1.000.000 6.045.684 

Egenkapital ultimo 200.000 8.436.428 12.989.824 1.000.000 22.626.252 
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Noter 
Noter 

2015/16
kr.

2014/15
t.kr.

1. Personaleomkostninger 
Gager og løn 1.439.506 1.398.459 

Andre omkostninger til social sikring 11.998 24.335 

Andre personaleomkostninger 19.954 9.350 

1.471.458 1.432.144 

2015/16
kr.

2014/15
t.kr.

2. Af- og nedskrivninger 
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 18.676 18.368 

Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver 0 (30.000)

18.676 (11.632)

3. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 
### 

Årets dagsværdiregulering er positivt påvirket af avance ved salg af investeringsejendom med 6,2 mio.kr. 

Der er usikkerhed vedrørende måling af investeringsejendomme, da værdiansættelsen er fastsat udfra forvent-

ningerne til ejendommens fremtidige driftsafkast og et fastsat afkastkrav, hvormed værdiansættelsen er baseret 

på væsentlige regnskabsmæssige skøn. 

Selskabet foretager årligt en individuel måling af investeringsejendommene på grundlag af en afkastbaseret 

model, som tager udgangspunkt i ejendommens forventede driftsafkast før finansiering.  

Ejendommens forventede driftsafkast kapitaliseres med et afkastkrav, som fastsættes af ledelsen på grundlag af 

udviklingen i markedsforholdene for salg af ejendomme. Pr. 30. juni 2016 er selskabets ejendomme af ledelsen 

værdiansat ud fra nedenstående afkastprocenter.: 

Dagsværdi
t.kr.

Afkast
procenter

Boligejendomme, Aarhus 9.679 4,00

Vurderingen af afkastprocent for hver ejendom er baseret på informationer om den generelle regionale udvik-

ling i afkastkrav samt relevante lokale forhold om den pågældende ejendomstype. 
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Noter 

De anvendte afkastkrav er uændret i forhold til regnskabsåret 2014/15. En stigning i afkastkravet på 0,5%-

point formindsker dagsværdien af ejendomme med 1,1 mio.kr. før skat, mens et fald i afkastkravet med 0,5%-

point forøger dagsværdien af ejendomme med 1,4 mio.kr. før skat. 

Ledelsen vurderer imidlertid, at selskabets investeringsejendomme er forsvarligt målt under hensyntagen til 

den nuværende markedssituation.  

2015/16
kr.

2014/15
t.kr.

4. Skat af ordinært resultat 
Aktuel skat 1.974.000 0 

Ændring af udskudt skat 43.000 380.000 

2.017.000 380.000 

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg, 
driftsmateriel 

og inventar
kr.

Indretning af 
lejede lokaler

kr.

5. Materielle anlægsaktiver 
Kostpris primo 10.852.317 335.448 93.752 

Tilgange 142.286 0 0 

Afgange (4.454.000) 0 0 

Kostpris ultimo 6.540.603 335.448 93.752 

Af- og nedskrivninger primo 0 (289.948) (65.630)

Årets afskrivninger 0 (9.300) (9.376)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (299.248) (75.006)

Dagsværdireguleringer primo 6.747.683 0 0 

Årets dagsværdireguleringer (19.286) 0 0 

Tilbageførsel ved afgange (3.590.000) 0 0 

Dagsværdireguleringer ultimo 3.138.397 0 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 9.679.000 36.200 18.746 

For fastsættelse af dagsværdi af investeringsejendom henvises til note 3. 
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Noter 

6. Finansielle anlægsaktiver 
### 

Balancesum i Bogensegade 3 I/S pr. 30.06.2016 udgør 16.291 t.kr. og gældsforpligtelserne 4.863 t.kr. Selska-

bet hæfter solidarisk med øvrige interessenter for gæld optaget i interessentskabet.  

Balancesum i Nordborggade 24 I/S pr. 30.06.2016 udgør 19.293 t.kr. og gældsforpligtelserne 8.200 t.kr. Sel-

skabet hæfter solidarisk med øvrige interessenter for gæld optaget i interessentskabet. 

Hjemsted 
Rets-
form 

Ejer-
andel

%

Associerede virksomheder: 

Bogensegade 3 Aarhus I/S 50,00 

Nordborggade 24 Aarhus I/S 50,00 

Forfald 
inden 12 
måneder

2014/15
t.kr.

Forfald inden 
12 måneder

2015/16
kr.

Forfald efter 
12 måneder

2015/16
kr.

Restgæld efter 
5 år

2015/16
kr.

7. Langfristede gælds-
forpligtelser 
Gæld til realkreditinstitutter 250.000 195.000 4.051.574 3.272.000 

Deposita 0 0 248.625 248.625 

Skyldig selskabsskat 0 0 1.974.000 0 

250.000 195.000 6.274.199 3.520.625 

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
### 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld og gæld til Grundejernes Investeringsfond er sikret ved 

pant i selskabets investeringsejendomme. 

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte investeringsejendomme udgør 9.679.000 kr. 

Derudover er tinglyst pant i ejendomme medtaget under kapitalandele i associerede virksomheder for mellem-

værende med kreditinstitutter for den enkelte ejendom.  


