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 Ledelsens godkendelse 
  
  
 

 3 

Jeg har godkendt opgørelsen af den skattepligtige indkomst for K/S Neumünster A for regnskabsåret 
2017 (indkomståret 2017) med tilhørende specifikationer. 
 
Endvidere kan jeg bekræfte, at der ikke mig bekendt foreligger yderligere oplysninger af betydning for 
opgørelsen af den skattepligtige indkomst, ud over de i opgørelsen anførte forhold. 
 
 
Aarhus C, den       /      2018  
 
 
 
Komplementarens direktion 
 
 
 
 
Michael Buch Thodsen                 
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 Revisors erklæring om opstilling af specifikationshæftet 
  
  
 

 4 

Til den daglige ledelse i K/S Neumünster A 
Vi har opstillet specifikationshæftet for K/S Neumünster A for perioden 1. januar - 31. december 2017 på 
grundlag af virksomhedens bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Specifikationshæftet omfatter regnskabsmæssige specifikationer samt de skattemæssige opgørelser. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger. 
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
specifikationshæftet i overensstemmelse med gældende skattelovgivning og god regnskabsskik. Vi har 
overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, 
herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu. 
 
Specifikationshæftet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til 
opstillingen af specifikationshæftet, er Deres ansvar. 
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til 
brug for at opstille specifikationshæftet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt specifikationshæftet er udarbejdet i overensstemmelse med den beskrevne regnskabspraksis. 
 
Som anført i specifikationshæftet er dette udarbejdet og præsenteret i overensstemmelse med det 
grundlag, der er foreskrevet i gældende skattelovgivning med henblik på selskabets overholdelse af 
lovgivningen samt god regnskabsskik. Specifikationshæftet er således udelukkende udarbejdet med 
henblik herpå og kan være uegnet til andre formål. 
 
Aarhus N, den       /        2018 
 
Kovsted & Skovgård 
Statsautoriseret revisionspartnerselskab 
CVR-nr.: 38751646 

 
 
Johnny Skovgård Rasmussen 
Statsautoriseret revisor 
MNE nr.: mne32079 
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 Resultatopgørelse 
 1. januar - 31. december 
   
   
 2017 2016 
Spec.    
 

 5 

 1 Nettoomsætning  5.511.787 5.539.801 
 2 Ejendommens driftsomkostninger  -498.051 -530.941 
     

 DÆKNINGSBIDRAG, 91,0% (90,4%)  5.013.736 5.008.860  
   

 3 Andre eksterne omkostninger  -298.591 -356.544 
 4 Personaleomkostninger  -119.309 -117.344 
     

 INDTJENINGSBIDRAG, 83,4% (81,9%)  4.595.836 4.534.972 
   

  Regulering af ejendom til dagsværdi  51.657 0 
     

 RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER  4.647.493 4.534.972  
   

 5 Andre finansielle indtægter  200 306.364 
 6 Andre finansielle omkostninger  -2.890.618 -2.717.950 
     

 ÅRETS RESULTAT FØR SKAT  1.757.075 2.123.386 
     

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  1.757.075 2.123.386 
     

 DISPONERET I ALT  1.757.075 2.123.386 
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 Balance 31. december 
 AKTIVER 
   
   
 2017 2016 
Spec.    
 

 6 

 7 Grunde og bygninger  81.500.000 81.300.000 
     

   Materielle anlægsaktiver  81.500.000 81.300.000 
     

 
   ANLÆGSAKTIVER  81.500.000 81.300.000 
     

   

 8 Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  161.024 230.534 
 9 Resthæftelse og tilgodehavender hos selskabsdeltagere  125.000 125.000 
 10 Andre tilgodehavender  101.550 203.746 
     

 Tilgodehavender  387.574 559.280 
     

 11 Likvide beholdninger  649.964 498.526 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  1.037.538 1.057.806 
     

   

 AKTIVER  82.537.538 82.357.806 
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 Balance 31. december 
 PASSIVER 
   
   
 2017 2016 
Spec.    
 

 7 

   

   Virksomhedskapital  10.580.813 10.456.249 
   Overført resultat  -4.050.186 -5.822.542 
     

   EGENKAPITAL  6.530.627 4.633.707 
     

   

 12  Gæld til kreditinstitutter  48.566.537 48.498.041 
     

 LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER  48.566.537 48.498.041 
     

   

 13  Kreditinstitutter i øvrigt  26.402.393 28.181.050 
 14 Leverandører af varer og tjenesteydelser  405.073 405.731 
   Mellemregning Neumünster A 2007 ApS  161.739 157.601 
 15 Anden gæld  471.169 481.676 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  27.440.374 29.226.058 
     

   

   GÆLDSFORPLIGTELSER  76.006.911 77.724.099 
     

   

 PASSIVER  82.537.538 82.357.806 
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 Specifikationer 
  
   
   
 2017 2016 
 

 8 

 1 Nettoomsætning  
 Husleje m/moms  4.220.033 4.276.523 
 Huslejeindtægt u/moms  1.291.754 1.263.278 
     

 5.511.787 5.539.801 
     

   

 2 Ejendommens driftsomkostninger  
 BK vicevært  50.984 51.678 
 BK ejendomsskat  103.048 104.108 
 BK renovation  16.008 11.393 
 BK vintertjeneste  10.727 6.516 
 BK havepleje  71.143 78.187 
 Gas, el og vand  19.313 19.312 
 Rengøring  21.907 22.563 
 Vedligeholdelse bygning  105.500 86.259 
 Øvrige udgifter  286 469 
 Korrektion Betriebskosten tidligere år  53.602 -21.738 
 Forsikring  38.391 38.193 
 Annonce og udlejningshonorar  23.938 155.617 
 Driftsomkostninger  0 2.980 
 Tab på debitorer  4.315 14.261 
 Hensat til tab på tilgodehavender  -21.111 -38.857 
     

 498.051 530.941 
     

 

 3 Andre eksterne omkostninger  
 Administrationsomkostninger  

 Ejendomsadministration  53.212 128.923 
 Selskabsadministration  100.522 105.505 
 Rejseudgifter, kørsel mv.   13.830 10.919 
 Mødeomkostninger  843 565 
 Bestyrelsesansvarsforsikring  5.928 5.935 
 Bogførings- og regnskabshonorar  112.617 87.233 
 Advokatomkostninger  11.639 17.464 
     

 298.591 356.544 
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 Specifikationer 
  
   
   
 2017 2016 
 

 9 

 4 Personaleomkostninger  
 Lønninger  

 Bestyrelseshonorar og konsulentydelser  119.309 117.344 
     

 119.309 117.344 
     

 

 5 Andre finansielle indtægter  
 Renteindtægter pengeinstitut  200 0 
 Kursregulering  0 306.364 
     

 200 306.364 
     

 

 6 Andre finansielle omkostninger  
 Renter Vestjysk Bank - Eurokonti  2.747.930 2.692.256 
 Gebyrer og låneomkostninger  10.450 13.528 
 Renter af mellemregning Neumünster A 2007 ApS  9.306 9.128 
 Kursregulering  122.932 0 
 Leverandørrenter  0 3.038 
     

 2.890.618 2.717.950 
     

 

    Grunde og 

    bygninger 

 7 Materielle anlægsaktiver  
 Kostpris 1. januar 2017   84.017.168 
 Årets tilgang   148.343 
 Afgang   0 
     

 Kostpris 31. december 2017   84.165.511 
     

   

 Af-/nedskrivninger 1. januar 2017   -2.717.168 
 Af-/nedskrivninger på afhændede aktiver   0 
 Af-/nedskrivninger   51.657 
     

 Af-/nedskrivninger 31. december 2017   -2.665.511 
     

 Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017   81.500.000 
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 Specifikationer 
  
   
   
 2017 2016 
 

 10 

 8 Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  
 Tilgodehavende lejere  165.954 256.556 
 Hensat til forventet tab på tilgodehavender  -4.930 -26.022 
     

 161.024 230.534 

     

 

 9 Resthæftelse og tilgodehavender hos selskabsdeltagere  
 Resthæftelse Daniel Patterson  1.142.192 1.156.496 
 Resthæftelse Lars Horsbøl  1.142.192 1.156.496 
 Resthæftelse Danny Stoker  1.142.192 1.156.496 
 Resthæftelse Henrik Mensch  1.142.192 1.156.496 
 Resthæftelse Henrik Lyngsø Christensen  1.142.192 1.156.496 
 Resthæftelse Kristoffer Hansen  571.092 578.245 
 Resthæftelse Kim Lang Sørensen  1.708.176 1.713.540 
 Resthæftelse Jakob Bjørn Mouritsen  1.142.192 1.156.496 
 Resthæftelse Thomas Brostrøm  1.142.192 1.156.496 
 Resthæftelse Jens Thomas Lange  1.144.575 1.156.496 
 Resthæftelse overført til egenkapital  -11.419.187 -11.543.753 
 Mellemregning kommanditister  125.000 125.000 
     

 125.000 125.000 

     

 

 10 Andre tilgodehavender  
 Forbrugsregnskab over Betriebskosten mv.  86.218 188.804 
 Tilgodehavende moms, Danmark  15.332 14.942 
     

 101.550 203.746 

     

 

 11 Likvide beholdninger  
 Vestjysk Bank, driftskonto 2047308  6.417 11.755 
 Commerzbank Berlin, kto 384500  229.752 171.500 
 Commerzbank Berlin, kto 384501 kautionskonto  310.865 266.014 
 Commerzbank Berlin, kto 384570  102.930 49.257 
     

 649.964 498.526 
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 Specifikationer 
  
   
   
 2017 2016 
 

 11 

 12 Gæld til kreditinstitutter  
 Vestjysk Bank, kto 9403421 
 (kreditmax t.EUR 6.523, t.DKK 48.567)  48.566.537 48.498.041 
     

 48.566.537 48.498.041 
     

 

 13 Gæld til kreditinstitutter  
 Vestjysk Bank, kto 9409345 
 (Kreditmax t.EUR 1.686, t.DKK 12.552)  12.552.102 12.534.398 
 Vestjysk Bank, kto 9403439 
 (Kreditmax t.EUR 1.230, t.DKK 9.157)  8.640.277 10.443.985 
 Vestjysk Bank, kto 9409980 
 (Kreditmax t.EUR 100, t.DKK 744)  744.490 743.440 
 Vestjysk Bank, kto 9409998 
 (Kreditmax t.EUR 600, t.DKK 4.467)  4.465.524 4.459.227 
 Vestjysk Bank, driftskonto 2047308  0 0 
     

 26.402.393 28.181.050 
     

 

 14 Leverandører af varer og tjenesteydelser  
 Skyldige omkostninger  324.668 325.439 
 Afsat regnskabsassistance  80.405 80.292 
     

 405.073 405.731 
     

   

 15 Anden gæld  
 Moms og afgifter, Tyskland  114.676 121.887 
 Gæld til kommanditister  45.631 93.778 
 Deposita lejere  310.862 266.011 
     

 471.169 481.676 
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Opgørelse af den skattepligtige indkomst 
  
   
   
 2017 2016 
Spec.    
 

12 

 ORDINÆRT RESULTAT FØR RENTER  4.647.493 4.534.972 
   

   Tidsmæssige afvigelser   

   Hensat til tab på tilgodehavender, tilbageført  -21.111 -38.857 
    Værdiregulering ejendom, tilbageført  -51.657 0 
   Straksfradrag ombygning  bygning B  0 0 
 16  Skattemæssige afskrivninger, bygninger  -1.903.478 -1.903.478 
     

   SKATTEMÆSSIGT RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER  2.671.247 2.592.637 

     
 5  Andre finansielle indtægter  200 306.364 
 17  Andre finansielle omkostninger  -2.913.842 -2.740.002 
     

 ÅRETS SKATTEMÆSSIGE RESULTAT  -242.395 158.999 
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Opgørelse af den skattepligtige indkomst 
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År 2017 

Total 

Kr. 

 År 2017 

Ideel andel 

10 af 100 

Kr. 

 Investors 

egne 

andele 

Kr. 

 10% 

andel 

År 2016 

Kr. 

Ordinært resultat før renter 4.647.493  464.749    453.497 

Hensat til tab på tilgodehavender, tilbageført -21.111  -2.111    -3.886 

Værdiregulering ejendom, tilbageført -51.657  -5.166    0 

Straksfradrag ombygning  bygning B 0  0    0 

Skattemæssige afskrivninger, bygninger -1.903.478  -190.348    -190.348 

SKATTEMÆSSIGT RESULTAT FØR RENTER  2.671.247  267.124    259.263 

        

Renteindtægter 200  20    30.636 

Renteudgifter -2.913.842  -291.384    -274.000 

        

ÅRETS SKATTEMÆSSIGE RESULTAT -242.395  -24.240    15.899 

 

 

Indberetning til SKAT Rubrik  Kr.  Kr.   

Overskud af selvstændig virksomhed 111  267.124     

Renteindtægter i virksomhed 114  20     

Renteudgifter i virksomhed 117  291.384     

Ved anvendelse af virksomhedsordningen 147  Ja     

Kapitalafkast i virksomhedsordningen 148  0     

Hævet opsparet overskud 151  15.899     

Årets samlede overførsler 152  0     

Indskudskonto 984  0     

        

Hvis udvidet selvangivelse (S10) desuden:        

Virksomhedens CVR-nr. 300  30567455     

Fritagelse for regnskabsoplysninger 301  Ja     

_ efter virksomhedstype 302  1 X     

 

Ved opgørelse af den skattepligtige indkomst er lagerprincippet anvendt for opgørelse af gæld i fremmed valuta. 

Ovenstående overskudsdisponering forudsætter at der ønskes fuld opsparing og ingen anden påvirkning af øvrige 
forhold i virksomhedsordningen. Der anbefales ekstern rådgivning såfremt der er individuelle afvigelser til 
ovenstående. 
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Opgørelse af den skattepligtige indkomst 
  

14 

 

Investor bedes selv påføre eventuelle yderligere oplysninger: 

Renteudgifter vedr. lån til indskud, rubrik 117       

Egne omkostninger til revisor mv. fratrækkes rubrik 111       
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Skattemæssige specifikationer 
  

15 

Opgørelse af saldoværdi og afskrivning      

   

Total Årets begrænsede 

 

Primo Årets  Ultimo 

 

   

afsk.beret. Afsk.beret. Akk.  Akk.  afskriv. akk.  Nedskreven 

Dato Tekst Omkostning del - erhverv del pga. anvendelsen Afskr. Procent 4,00% procent værdi ultimo 

1/9 2007 Bygning A 21.074.421 21.074.421 5.513.652 3.021.342 

 

220.546 

 

17.832.533 

2015 Reduktion i afskrivningsgrundlagets størrelse 

 

0 - 5.513.652 2.352.675 38,67% 

 

42,67% 

 2015 Reduktion i afskrivningsgrundlagets størrelse 

 

5.513.652 - 7.443.258 668.667 34,67% 

 

34,67% 

 

          

 

Handelsomk. bygning A 2.405.103 1.239.273 324.228 194.478 

 

12.969 

 

2.197.656 

2015 Reduktion i afskrivningsgrundlagets størrelse 

 

0 - 324.228 150.798 42,51% 

 

46,51% 

 2015 Reduktion i afskrivningsgrundlagets størrelse 

 

324.228 - 437.698 43.680 38,51% 

 

38,51% 

 

          2011 Ombygning bygning A 538.583 538.583 

   

0 

  2011 Straksfradrag 

 

-224.462 

 

224.462 

 

0 

 

0 

   

314.121 82.183 13.501 

 

3.287 

 

297.333 

2015 Reduktion i afskrivningsgrundlagets størrelse 

 

0 - 82.183 11.732 10,24% 

 

14,24% 

 2015 Reduktion i afskrivningsgrundlagets størrelse 

 

82.183 - 110.944 1.769 6,24% 

 

6,24% 

 

          2012 Ombygning Radiologen, Nordrad 300.810 300.810 0 0 

 

0 

 

300.810 

2013 Ombygning Physio Kuckuk 240.535 240.534 0 0 

 

0 

 

240.534 

2013 Ombygning OTN 211.342 211.342 0 0 

 

0 

 

211.342 

2017 Ombygning Physio Holsten 148.343 148.343 0 0  0  148.343 
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Skattemæssige specifikationer 
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Total Årets begrænsede 

 

Primo Årets  Ultimo 

 

   

afsk.beret. Afsk.beret. Akk.  Akk.  afskriv. akk.  Nedskreven 

Dato Tekst Omkostning del - erhverv del pga. anvendelsen Afskr. Procent 4,00% procent værdi ultimo 

1/9 2007 Bygning B 34.773.579 34.773.579 28.450.459 11.152.788 

 

1.138.018 

 

22.482.772 

 

Handelsomk. bygning B 3.968.509 2.044.846 1.673.018 654.757 

 

66.921 

 

3.246.832 

2012 Ombygning Fitness, restaurant &  

       2012 Motorcykelforretning 1.042.415 1.042.415 

      2012 Straksfradrag (5% af primo grundlag) 

       

 

(24.886.127+1.463.419)*5%, max -1.042.415 

 

1.042.415 

 

0 

 

0 

   

0 0 0 

 

0 

 

0 

2013 Ombygning Fitness, restaurant &  

       

 

Motorcykelforretning 4.096.170 4.096.170 

      

 

Straksfradrag (5% af primo grundlag) 

       

 

(24.570.094+1.444.834)*5%, max -1.300.746 

 

1.300.746 

 

0 

 

0 

   

2.795.424 2.795.424 447.269 

 

111.817 

 

2.236.338 

          2014 Ombygning Fitness, restaurant &  

       

 

Motorcykelforretning 97.103 97.103 

      

 

Straksfradrag 

 

-97.103 

 

97.103 

 

0 

 

0 

          2015 Ombygning Fitness, restaurant &  

       

 

Motorcykelforretning 94.315 94.315 

      

 

Straksfradrag 

 

-94.315 

 

94.315 

 

0 

 

0 
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Skattemæssige specifikationer 
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Total Årets begrænsede 

 

Primo Årets  Ultimo 

 

   

afsk.beret. Afsk.beret. Akk.  Akk.  afskriv. akk.  Nedskreven 

Dato Tekst Omkostning del - erhverv del pga. anvendelsen Afskr. Procent 4,00% procent værdi ultimo 

1/9 2007 Bygning C 8.563.360 8.563.360 8.563.360 3.412.496 

 

342.534 

 

4.808.330 

 

Handelsomk. bygning C 358.312 184.627 184.627 73.455 

 

7.385 

 

277.472 

          

 

Grunde 5.659.264 0 0 0 

 

0 

 

5.659.264 

  Handelsomk. grunde 593.347 0 0 0   0   593.347 

            Total 84.165.511 71.742.337 47.586.950 21.729.127   1.903.478   60.532.905 
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17 Andre finansielle omkostninger   
 Renter Vestjysk Bank - Eurokonti  2.747.930 2.692.256 
 Gebyrer og låneomkostninger  10.450 13.528 
 Renter af mellemregning Neumünster A 2007 ApS  9.306 9.128 
 Kursregulering  122.932 0 
 Leverandørrenter  0 3.038 
 Låneomkostninger  23.224 22.052 
     

 2.913.842 2.740.002 
     

 
 Låneomkostninger   
 Låneomkostninger vedr. eurokonto 9403439 (oprindelig tkr. 227)  133.573 155.625 
 Udgiftsført i regnskabsåret  -23.224 -22.052 
     

 110.349 133.573 
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År 2017 

Total 

Kr. 

 År 2017 

Ideel andel 

10 af 100 

Kr. 

 Investors 

egne 

andele 

Kr. 

 10% 

andel 

År 2016 

Kr. 

Indskudskonto primo 0  0    0 

Årets bevægelse 0  0    0 

 

Indskudskonto ultimo  

 

0 

  

0 

    

0 

        

Mellemregningskonto primo 10.331.249  1.031.005    1.018.005 

Kontant indbetaling i året 124.564  14.304    13.000 

        

Mellemregningskonto ultimo 10.455.813  1.045.309    1.031.005 

 

Såfremt der ikke er foretaget fysisk indbetaling af de faktisk opkrævede investorindskud inden den 31/12 2017 

skal der korrigeres herfor i opgørelsen af mellemregningskontoen. 

 

Kapitalafkastgrundlag primo -6.630.145  -664.392    -870.123 

 

Kontant anskaffelsessum ejendom 84.017.168  8.401.717    8.401.717 

Projekt- og udbyderhonorar mv., 2007 -3.550.793  -355.079    -355.079 

Tilgodehavender fra salg 165.954  16.595    25.655 

Andre tilgodehavender og periodisering 101.550  10.155    20.375 

Likvide beholdninger 649.964  64.996    49.853 

Langfristet gæld -48.566.537  -4.856.654    -4.849.804 

Kortfristet gæld -27.440.374  -2.744.037    -2.922.606 

Hensat til senere hævning, ultimo 0  -3.498    -3.498 

Mellemregningskonto -10.455.813  -1.045.309    -1.031.005 

        

Kapitalafkastgrundlag ultimo -5.078.881  -511.114    -664.392 
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Opgørelse af fradragskontoen 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

Total 

Kr. 

  

10% 
ideelle 

ejerandel  

10 af 100 

Kr. 

  

Investors 
egne 

ejerandel 

            Kr. 

       

 Stamkapital, 2007 20.000.000  2.000.000   

 Projekt- og udbyderhonorar mv., 2007 -3.550.793  -355.079   

 Forøgelse i hæftelse/stamkapital, 2010 2.000.000  200.000   

 Skattemæssige resultater, akkumuleret primo -24.670.359  -2.467.037   

 Kaution Vestjysk Bank, kto 9403439, begrænset 
selvskyldnerkaution uden regres* 

1.000.000  100.000   

 Kaution Vestjysk Bank, kto 9403421, begrænset 
selvskyldnerkaution uden regres* 

500.000  50.000   

 Kautionserklæring Vestjysk Bank, kto 9409980 
+9409998, saldo pr. 31/12 2016 

5.202.667  520.267   

 Fradragskonto primo 481.515  48.151   

       

 Kaution Vestjysk Bank, kto 9409980+9409998, 
årets reg. (Saldo pr. 31/12 2017, kr. 5.210.014)* 

7.347  735   

 Årets skattemæssige resultat -242.395  -24.239   

       

 Fradragskonto ultimo 2017 246.467  24.647   

  .     

 *Såfremt enkelte kommanditister ikke har underskrevet de ovenstående kautionserklæringer inden den 
31/12 2017, skal der korrigeres herfor i opgørelsen af fradragskontoen, med hertil hørende 
fradragsbegrænsning. 
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     10/100 

ejerandel 

År 2017 

Kr. 

 10/100 

ejerandel 

År 2016 

Kr. 

Årets hævninger        

Hensat til senere faktisk hævning primo     -3.498  0 

Hensat til senere faktisk hævning ultimo     3.498  3.498 

 

Årets hævninger i alt 

     

0 

  

3.498 

        

Overførsler        

Virksomhedsskat     0  3.498 

Hensat til senere faktisk hævning primo     0  0 

        

Overførsler i hæverækkefølgen     0  3.498 

 
 
Opsparet overskud, 22% virksomhedsskat        

Saldo primo     12.401  0 

Hævet opsparet overskud, underskudsmodregning     -12.401  0 

Beløb til virksomhedsbeskatning     0  15.899 

Virksomhedsskat     0  -3.498 

        

Opsparet overskud, 22% virksomhedsskat, ultimo     0  12.401 

 
 
Der henvises til ovenstående beskrivelse af forholdene omkring overskudsdisponering, og den særlige 
hensyntagen hertil.   
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