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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2021 -
30. april 2022 for Viborg Lejebolig Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. april 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
maj 2021 - 30. april 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 24. oktober 2022

Direktion

Nikolaj Filtenborg Weir
direktør
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Selskabsoplysninger

Selskabet Viborg Lejebolig Invest ApS
Kjellerupvej 1
8800 Viborg

CVR-nr.: 20 09 15 33

Regnskabsperiode: 1. maj 2021 - 30. april 2022

Hjemsted: Viborg

Direktion Nikolaj Filtenborg Weir, direktør

Pengeinstitut Spar Nord Bank
Dalgasgade 30
7400 Herning
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består i formueforvaltning.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 2.939.112, og selskabets
balance pr. 30. april 2022 udviser en egenkapital på kr. 10.399.864.

Selskabets ejer mindre boligejendomme i Viborg og Silkeborg. Selskabets portefølje består af
ejendomme, som er omfattet af fri huslejedannelse, da der er tale om ejendomme med 6 eller
færre beboelseslejligheder.

Ejendommene er hovedsageligt beliggende i Viborg By.

Udlejningssituationen i 2021/22 har været positiv, men den store nye boligmasse i Viborg By, 
har dog medført pres på huslejeniveauet.

Årets resutlat er væsentlig påvirket af renovering af tilkøbte ejendomme, som ledelsen forventer
vil påvirke den fremtidige indtjening positivt. 

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende. Der forventes fremadrettet en forbedring i den
løbende drift på ejendommene, men samtidig et pres på værdierne som følge af det nuværende
boligmarked.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

Bruttofortjeneste 549.196 -244

Personaleomkostninger 1 -139.012 -236

Resultat før af- og nedskrivninger 410.184 -480

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -14.790 -25

Andre driftsomkostninger -805.529 -394

Resultat af drift før dagsværdireguleringer -410.135 -899

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.959.771 1.586

Resultat før finansielle poster 2.549.636 687

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 927.769 2.119

Finansielle indtægter 2 436.994 942

Finansielle omkostninger 3 -325.040 -165

Resultat før skat 3.589.359 3.583

Skat af årets resultat 4 -650.247 -561

Årets resultat 2.939.112 3.022

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -967.493 2.766

Overført resultat 3.906.605 256

2.939.112 3.022
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Balance 30. april

Note 2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 5 12.435.000 12.850

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 77.486 71

Materielle anlægsaktiver 12.512.486 12.921

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 11.122.978 10.972

Finansielle anlægsaktiver 11.122.978 10.972

Anlægsaktiver i alt 23.635.464 23.893

Færdigvarer og handelsvarer 0 50

Varebeholdninger 0 50

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 38.300 43

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.366.961 209

Andre tilgodehavender 40.550 128

Selskabsskat 25.280 1

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 217.316 297

Tilgodehavender 1.688.407 678

Værdipapirer 10.825.670 9.503

Værdipapirer 10.825.670 9.503

Likvide beholdninger 16.658 82

Omsætningsaktiver i alt 12.530.735 10.313

Aktiver i alt 36.166.199 34.206
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Balance 30. april

Note 2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 10.365.072 11.332

Overført resultat -90.208 -3.996

Egenkapital 10.399.864 7.461

Hensættelse til udskudt skat 1.193.498 553

Hensatte forpligtelser i alt 1.193.498 553

Gæld til realkreditinstitutter 1.228.815 1.307

Langfristede gældsforpligtelser 8 1.228.815 1.307

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 77.371 77

Kreditinstitutter 4.510.669 6.923

Leverandører af varer og tjenesteydelser 100.116 23

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 5.079

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 433.775 164

Anden gæld 18.222.091 12.619

Kortfristede gældsforpligtelser 23.344.022 24.885

Gældsforpligtelser i alt 24.572.837 26.192

Passiver i alt 36.166.199 34.206

Eventualforpligtelser 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10

Oplysning om dagsværdi 11
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2021 125.000 11.332.565 -3.996.813 7.460.752

Årets resultat 0 -967.493 3.906.605 2.939.112

Egenkapital 30. april 2022 125.000 10.365.072 -90.208 10.399.864
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Noter

2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 114.228 194

Andre omkostninger til social sikring 5.354 5

Andre personaleomkostninger 19.430 37

139.012 236

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 17.636 43

Andre finansielle indtægter 419.358 899

436.994 942

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 3

Andre finansielle omkostninger 325.040 162

325.040 165

4 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 639.067 778

Regulering af skat vedrørende tidligere år -1.876 0

Regulering af udskudt skat tidligere år 1.813 0

Sambeskatningsbidrag 11.243 -217

650.247 561
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Noter

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. maj 2021 10.212.198

Tilgang i årets løb 119.429

Afgang i årets løb -2.213.679

Kostpris 30. april 2022 8.117.948

Værdireguleringer 1. maj 2021 2.638.602

Årets værdireguleringer 2.205.800

Årets tilbageførte værdireguleringer -527.350

Værdireguleringer 30. april 2022 4.317.052

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2022 12.435.000

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. maj 2021 652.670

Tilgang i årets løb 22.290

Kostpris 30. april 2022 674.960

Af- og nedskrivninger 1. maj 2021 582.684

Årets afskrivninger 14.790

Af- og nedskrivninger 30. april 2022 597.474

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2022 77.486
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Noter

2021/22
kr.

2020/21
t.kr.

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. maj 2021 286.048 806

Tilgang i årets løb 599.997 -520

Afgang i årets løb -128.139 0

Kostpris 30. april 2022 757.906 286

Værdireguleringer 1. maj 2021 10.684.934 8.567

Årets afgang -647.631 0

Årets resultat 927.769 2.119

Udbytte modtaget -600.000 0

Værdireguleringer 30. april 2022 10.365.072 10.686

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2022 11.122.978 10.972

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted Ejerandel

Viborg Lejebolig ApS Viborg %100

Viborg Lejebolig Invest 2 ApS Viborg %100

Viborg Lejebolig I/S Viborg %90

8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. maj 2021

Gæld

30. april 2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.383.162 1.306.186 77.371 926.098

1.383.162 1.306.186 77.371 926.098

9 Eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk for alle forpligtelserne i Viborg Lejebolig I/S.
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Noter

9 Eventualforpligtelser (fortsat)

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige tilknyttede virksomheder,
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomståret 2017 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.306, er der givet pant i investeringsejen-
domme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2022 udgør t.kr. 3.140.

2021/22
kr.

11 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendomme

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 12.850.800

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 2.205.800

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 12.435.000

Børsnoterede værdipapirer

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 9.502.904

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 248.654

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 10.825.670
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Viborg Lejebolig Invest ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til årsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregn-
skab.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af omkostninger til råvarer og hjæl-
pematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Indtægter ved salg af handelsvarer og færdigvarer indregnes i resultatopgørelsen, hvis risikoover-
gang, normalt ved levering til køber, har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og
forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkræ-
vet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpemateri-
aler, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksom-
hedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta
mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-
somheders resultat efter skat.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

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 til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast
af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-
omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. april 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke
indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 5,5-7% hvilket skal ses i forhold til et afkast på statsobligationer
med 10 års løbetid på 1,08% korrigeret for risikotillæg.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes in-
dre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede kon-
cerninterne avancer og tab og med tillæg af resterende merværdier og positiv goodwill opgjort
efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved købet af kapital-
andelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ
goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning
efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi
overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendel-
sen af årsrapporten for Viborg Lejebolig Invest ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden.  Er nettorealisationsværdien lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer,
hjælpematerialer, direkte løn og indirekte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af
direkte færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vær-
dien fastsættes under hensyntagen til varebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet ud-
vikling i salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dags-
værdi på balancedagen.

Selskabsskat og udskudt skat

Viborg Lejebolig Invest ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af 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 til net-
torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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