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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2015 - 30. april 2016 for Vår Invest

Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2015 - 30. april 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 16. august 2016

Direktion

Hans Mølgaard Andersen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Vår Invest Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Vår Invest Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. maj 2015 - 30. april

2016, 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. 30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj

2015 - 30. april 2016 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 16. august 2016

Redmark
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Jørgen Jensen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Vår Invest Ejendomme ApS

Strandvejen 4, 1. mf.

9000 Aalborg

Telefon: 98163344

Telefax: 98168344

E-mail: hans@cityejendomme.dk

CVR-nr.: 83 04 57 28

Stiftet: 18. november 1977

Hjemsted: Aalborg

Regnskabsår: 1. maj - 30. april

39. regnskabsår

Direktion Hans Mølgaard Andersen

Revision Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg

Bankforbindelse Handelsbanken

Advokatforbindelse Advokatfirmaet Hovmøller & Thorup

Modervirksomhed HAPI Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

selskabets aktivitet omfatter drift og administration af egne boligudlejningsejendomme, og er en afdeling

af direktør Hans Andersens personligt ejede City-Ejendomme Aalborg.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat før skat 4.215 t.kr. er efter forventningerne til året tilfredsstillende. 

Der er i regnskabsåret foretaget totalrenovering af flere lejemål. Det er hensigten løbende at forbedre og

renovere lejemålene i selskabets ejendomme. 

Selskabets ejendomme har i regnskabsperioden haft udlejningsprocent tæt på 100%.

Værdireguleringer er beregnet på baggrund af huslejereguleringer og lejestigninger efter renovering. 

Driften af ejendommene vil for det kommende år være positiv, og der forventes et forbedret resultat før

værdireguleringer og finansielle poster. 

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 Vår Invest Ejendomme ApS 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.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balanceda-

gen, omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tids-

punktet for tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle ind-

tægter og omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling,

arbejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostnin-

ger.

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 distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler.

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.

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

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.

Selskabets ejendomme er værdiansat ud fra et forrentningskrav i niveauet 4,5% - 5,25%.

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”.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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 Vår Invest Ejendomme ApS 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

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fore-

taget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle leasing-

kontrakter.

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. maj - 30. april

2015/16 2014/15
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 3.298.613 3.067

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.547.978 1.128

1 Personaleomkostninger -561.120 -298

Driftsresultat 4.285.471 3.897

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 357.650 310

Andre finansielle indtægter 142.014 211

Øvrige finansielle omkostninger -571.331 -581

Resultat før skat 4.213.804 3.837

2 Skat af årets resultat -970.738 -873

Årets resultat 3.243.066 2.964

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 3.243.066 2.964

Disponeret i alt 3.243.066 2.964
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Balance 30. april

Aktiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 80.097.346 74.000

Materielle anlægsaktiver i alt 80.097.346 74.000

Anlægsaktiver i alt 80.097.346 74.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.225 17

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 17.722.736 15.617

Andre tilgodehavender 4.643.437 9.912

Periodeafgrænsningsposter 57.939 56

Tilgodehavender i alt 22.428.337 25.602

Likvide beholdninger 267.448 0

Omsætningsaktiver i alt 22.695.785 25.602

Aktiver i alt 102.793.131 99.602
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Balance 30. april

Passiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 1.200.000 1.200

5 Overført resultat 39.495.734 36.253

Egenkapital i alt 40.695.734 37.453

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 9.038.000 8.454

Hensatte forpligtelser i alt 9.038.000 8.454

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 48.375.920 45.979

Gæld til pengeinstitutter 464.411 3.960

Deposita 1.321.352 1.279

Langfristede gældsforpligtelser i alt 50.161.683 51.218

Kortfristet del af langfristet gæld 993.418 1.019

Gæld til pengeinstitutter 0 461

Modtagne forudbetalinger fra kunder 62.633 34

Leverandører af varer og tjenesteydelser 478.178 190

Selskabsskat 535.798 601

Anden gæld 827.687 172

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.897.714 2.477

Gældsforpligtelser i alt 53.059.397 53.695

Passiver i alt 102.793.131 99.602

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Noter

2015/16 2014/15
kr. t.kr.

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 556.091 293

Andre omkostninger til social sikring 5.029 5

561.120 298

2. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat moder 386.738 149

Regulering af udskudt skat 584.000 724

970.738 873

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. maj 2015 39.243.573 36.504

Tilgang i årets løb 4.302.466 2.739

Kostpris 30. april 2016 43.546.039 39.243

Regulering til dagsværdi 1. maj 2015 34.756.427 33.496

Årets regulering til dagsværdi 1.794.880 1.261

Regulering til dagsværdi 30. april 2016 36.551.307 34.757

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2016 80.097.346 74.000

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. maj 2015 1.200.000 1.200

1.200.000 1.200

5. Overført resultat

Overført resultat 1. maj 2015 36.252.668 33.289

Årets overførte overskud eller underskud 3.243.066 2.964

39.495.734 36.253
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Noter

30/4 2016 30/4 2015
kr. t.kr.

6. Gældsforpligtelser

Afdrag
første år

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld i alt
30/4 2016

kr.

Gæld i alt
30/4 2015

t.kr.

Gæld til
realkreditinstitutter 333.418 44.379.767 48.709.338 46.338

Gæld til pengeinstitutter 660.000 0 1.124.411 4.620

Deposita 0 0 1.321.352 1.279

993.418 44.379.767 51.155.101 52.237

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 48.709 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2016 udgør 80.097 t.kr.

8. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med HAPI Invest ApS, CVR-nr. 25948580 som admi-

nistrationsselskab 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.

Vår Invest Ejendomme ApS · Årsrapport for 2015/16 14


	Forside
	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	revisionspåtegning
	Revisionspåtegning
	revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Balance
	Aktiver
	Passiver
	Noter til balance

