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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 for

Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 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. 31. december 2017 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Højbjerg, den 25. juni 2018

Direktion

Mads Stroyer Andersen
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 ApS

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 ApS for regn-

skabsåret 1. januar - 31. december 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultat-

opgørelse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-

vendig 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

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede 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 handlin-

ger samt vurdering af det opnåede bevis.

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

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Konklusion

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-

bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktivite-

ter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus C, den 25. juni 2018

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Poul Vogelius Brian Christensen
registreret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 4549 MNE-nr. 35438
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 ApS

c/o Mads Stroyer Andersen

Bekkasinvej 4

8270 Højbjerg

CVR-nr.: 37 28 99 49

Stiftet: 1. december 2015

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Mads Stroyer Andersen

Revision Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed Stroyer Development A/S
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-

vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægt og 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 administration og lokaler.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt

gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab

vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt til-

læg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i re-

sultatopgørelsen 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 resultatopgørel-

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

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

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

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud

(fuld fordeling).

Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 ApS · Årsrapport for 2017 5



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger 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.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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-kom

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

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 ApS solidarisk og ubegrænset over

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

for sambeskatningskredsen.

Gældsforpligtelser

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

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

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016

Bruttofortjeneste 76.197 -69.858

Værdiregulering af investeringsejendomme 1.914.592 1.500.000

Driftsresultat 1.990.789 1.430.142

Øvrige finansielle omkostninger -69.051 -179.342

Resultat før skat 1.921.738 1.250.800

Skat af årets resultat -422.782 -275.176

Årets resultat 1.498.956 975.624

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 1.498.956 975.624

Disponeret i alt 1.498.956 975.624

Ejendomsselskabet Nørre Allé 54 ApS · Årsrapport for 2017 7



KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendom 12.205.000 9.484.550

Materielle anlægsaktiver i alt 12.205.000 9.484.550

Anlægsaktiver i alt 12.205.000 9.484.550

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 38.926 0

Andre tilgodehavender 8.450 0

Tilgodehavender i alt 47.376 0

Likvide beholdninger 81.213 490.381

Omsætningsaktiver i alt 128.589 490.381

Aktiver i alt 12.333.589 9.974.931
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 3.432.217 1.933.261

Egenkapital i alt 3.482.217 1.983.261

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 697.958 275.176

Hensatte forpligtelser i alt 697.958 275.176

Gældsforpligtelser

3 Gæld til realkreditinstitut 7.407.214 7.480.909

Deposita 155.100 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.562.314 7.480.909

Kortfristet del af langfristet gæld 69.908 62.074

Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.500 12.500

Gæld til tilknyttede virksomheder 508.692 161.011

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 591.100 235.585

Gældsforpligtelser i alt 8.153.414 7.716.494

Passiver i alt 12.333.589 9.974.931

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme samt udlejning heraf.

31/12 2017 31/12 2016

2. Investeringsejendom

Kostpris 1. januar 2017 7.984.550 5.200.000

Tilgang i årets løb 805.858 2.784.550

Kostpris 31. december 2017 8.790.408 7.984.550

Regulering til dagsværdi 1. januar 2017 3.414.592 1.500.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2017 3.414.592 1.500.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 12.205.000 9.484.550

Investeringsejendommen måles til dagsværdi på balancedagen beregnet dels på grundlag ved en

kapitalisering af det fremtidige afkast, og dels ud fra en foreliggende vurdering af ejendommen.

Ved opgørelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld ud-

lejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratræk-

kes. Værdiansættelsen pr. 31. december 2017 er der anvendt en kapitaliseringsfaktor bereg-net med

en forrentning på 3 - 3,5%.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

3. Gæld til realkreditinstitut

Gæld til realkreditinstitut i alt 7.477.122 7.542.983

Heraf forfalder inden for 1 år -69.908 -62.074

7.407.214 7.480.909

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 7.087.213 7.173.213

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 7.477 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør 10.290 t.kr.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

5. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Stroyer Development A/S, CVR-nr. 30484843

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selska-

ber for den samlede selskabsskat.

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

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