
Store Torv 5 Tlf. 86 12 44 66

8000 Aarhus C CVR 25 63 58 68

P.T. Ejendomme ApS
c/o Vidar Ejendomme
M.P. Bruuns Gade 36, 1
8000 Aarhus C

CVR-nr. 21 72 53 90

Årsrapport for 2019/20
(22. regnskabsår)

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsam-
ling den  

Lars Horst Petersen
dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2019
- 30. juni 2020 for P.T. Ejendomme 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. juni 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2019 - 30. juni 2020.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 2. november 2020

Direktion

Lars Horst Petersen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i P.T. Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for P.T. Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2019 - 30.
juni 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når så-
dan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis
sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet el-
ler vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinforma-
tion.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 2. november 2020

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773

Arne Kjær Jørgensen
registreret revisor
MNE-nr. mne703
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Selskabsoplysninger

Selskabet P.T. Ejendomme ApS
c/o Vidar Ejendomme
M.P. Bruuns Gade 36, 1
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 21 72 53 90

Regnskabsperiode: 1. oktober 2019 - 30. juni 2020

Hjemsted: Aarhus

Direktion Lars Horst Petersen, direktør

Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5
8000  Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i investering i og drift af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019/20 udviser et underskud på kr. 42.318, og selskabets
balance pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital på kr. 1.049.362.

Resultatet af årets drift har været tilfredsstillende og som forventet.

Selskabets aktivitet er i al væsentlighed uændret i forhold til foregående år.

Selskabets resultat og finansielle stilling er ikke væsentligt påvirket af den igangværende
Covid-19 krise. Det er ledelsens vurdering, at Covid-19 krisen ikke forventes at få væsentlig
betydning for selskabets aktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for P.T. Ejendomme ApS for 2019/20 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 2019/20 er aflagt i danske kroner. Sammenligningstallene i resultatopgørelsen
omfatter 12 måneder.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fra-
gå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Husleje indregnes således, at den svarer til regnskabsperioden.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter bl.a. adminstrations- og andre omkostninger.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger
Selskabet har i regnskabsåret ikke haft lønnet personale.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsejendomme målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i
resultatopgørelsen.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er 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
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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til material-
er, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.  Alle
låneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Investeringsejendommen består af 1 ejendom som udlejes til erhverv og beboelse. Ejendommen er
beliggende i Aarhus.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Ejendommen måles ejendom
for ejendom. Målingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Ved opgørelsen af værdien
for ejendommen tages der udgangspunkt i normaliserede lejeindtægter. Forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Dagsværdien opgøres herefter ud
fra den beregnede nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af investeringen.
Afkastsatsen fastsættes på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. 

Varebeholdninger
Aktiver bestemt for salg:
Aktivet omfatter investeringsejendom overgået til salgsejendom.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

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

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.

9

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

8
1
0
1
b
b
6
4
z
T

U
2
4
0
9
1

4
3

5
1

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

d
f8

d
3
2
1
8
p
Z

s
2
4
1
0
5

5
0

7
8



Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

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

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Bruttofortjeneste 242.550 217.458

Værdireguleringer af investeringsaktiver -216.535 0

Resultat før finansielle poster 26.015 217.458

Finansielle indtægter 1 604 5.212
Finansielle omkostninger 2 -80.873 -130.104

Resultat før skat -54.254 92.566

Skat af årets resultat 11.936 -21.784

Årets resultat -42.318 70.782

Overført resultat -42.318 70.782

-42.318 70.782
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Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 9.500.000 0

Materielle anlægsaktiver 9.500.000 0

Anlægsaktiver i alt 9.500.000 0

Aktiver bestemt for salg 0 9.500.000

Varebeholdninger 0 9.500.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 119.760
Periodeafgrænsningsposter 1.969 8.066

Tilgodehavender 1.969 127.826

Omsætningsaktiver i alt 1.969 9.627.826

Aktiver i alt 9.501.969 9.627.826
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Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 849.362 891.680

Egenkapital 4 1.049.362 1.091.680

Hensættelse til udskudt skat 1.262.639 1.274.575

Hensatte forpligtelser i alt 1.262.639 1.274.575

Gæld til realkreditinstitutter 3.929.022 0
Andre kreditinstitutter 1.021.881 1.073.181

Langfristede gældsforpligtelser 5 4.950.903 1.073.181

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 141.017 68.400
Kreditinstitutter 349.034 4.481.679
Modtagne forudbetalinger fra kunder 47.660 47.450
Leverandører af varer og tjenesteydelser 57.071 29.609
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.469.117 1.391.918
Anden gæld 7.970 4.910
Deposita 167.196 164.424

Kortfristede gældsforpligtelser 2.239.065 6.188.390

Gældsforpligtelser i alt 7.189.968 7.261.571

Passiver i alt 9.501.969 9.627.826

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter

2019/20
kr.

2018/19
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 604 4.596
Andre finansielle indtægter 0 616

 604 5.212

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 22.198 45.398
Andre finansielle omkostninger 58.675 84.706

 80.873 130.104

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. oktober 2019 6.200.395
Tilgang i årets løb 216.535

Kostpris 30. juni 2020 6.416.930

Værdireguleringer 1. oktober 2019 3.299.605
Årets værdireguleringer -216.535

Værdireguleringer 30. juni 2020 3.083.070

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 9.500.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets invensteringsejendom består af 1 ejendom som udlejes til både beboelse samt
erhverv.
Ejendommen er målt til dagsværdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.
Afkastet af ejendommen er opgjort udfra et normalt driftsår.
Afkastkravet udgør 4,6% pr. 30. juni 2020.
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Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

En ændring af afkastkravet med +0,5% vil medføre en reduktion af dagsværdien med tkr. -
914.
En ændring af afkastkravet med - 0,5% vil medføre en stigning af dagsværdien med tkr.
1.137.

4 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2019 200.000 891.680 1.091.680
Årets resultat 0 -42.318 -42.318

Egenkapital 30. juni 2020 200.000 849.362 1.049.362

5 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld

1. oktober
2019

Gæld
30. juni 2020

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 0 4.001.639 72.617 3.607.115
Andre kreditinstitutter 1.141.581 1.090.281 68.400 748.281

1.141.581 5.091.920 141.017 4.355.396

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med HP Kapital ApS som adminstrationsselskab og
hæfter derfor solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat
og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber.
Der er herudover ingen kaution-, garanti- eller andre eventualforpligtelser.
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Noter

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld kr. 4.001.639 er udstedt pantebreve nominel kr. 4.924.000
med pant i investeringsejendom med en regnskabsmæssig værdi kr. 9.500.000.
Til sikkerhed for bankmellemværende er deponeret ejerpantebrev nominel kr. 4.600.000 med
pant i investeringsejendom med en regnskabsmæssig værdi kr. 9.500.000.
Selskabet har herudover ikke foretaget sikkerhedsstillelser eller pantsætninger.
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på selskabets ordinære generalforsam-
ling den  



Lars Horst Petersen
dirigent



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



8
1
0
1
b
b
6
4
z
T



U
2
4
0
9
1



4
3



5
1



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
f8



d
3
2
1
8
p
Z



s
2
4
1
0
5



5
0



7
8











Indholdsfortegnelse



Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Den uafhængige revisors revisionspåtegning 2



Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6



Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. juni 11
Balance 30. juni 12
Noter til årsrapporten 14



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



8
1
0
1
b
b
6
4
z
T



U
2
4
0
9
1



4
3



5
1



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



d
f8



d
3
2
1
8
p
Z



s
2
4
1
0
5



5
0



7
8











Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2019
- 30. juni 2020 for P.T. Ejendomme 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. juni 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2019 - 30. juni 2020.



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



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Aarhus, den 2. november 2020



Direktion



Lars Horst Petersen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning



Til kapitalejeren i P.T. Ejendomme ApS



Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for P.T. Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2019 - 30.
juni 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.



Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
oktober 2019 - 30. juni 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.



Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.



Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end
at gøre dette.



Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når så-
dan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:



• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.



• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.



• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.



• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal
vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis
sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er ba-
seret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.



• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.



Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 



I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet el-
ler vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinforma-
tion.



Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.



Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.



Aarhus, den 2. november 2020



National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68



Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773



Arne Kjær Jørgensen
registreret revisor
MNE-nr. mne703
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Selskabsoplysninger



Selskabet P.T. Ejendomme ApS
c/o Vidar Ejendomme
M.P. Bruuns Gade 36, 1
8000 Aarhus C



CVR-nr.: 21 72 53 90



Regnskabsperiode: 1. oktober 2019 - 30. juni 2020



Hjemsted: Aarhus



Direktion Lars Horst Petersen, direktør



Revision National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5
8000  Aarhus C
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i investering i og drift af fast ejendom.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019/20 udviser et underskud på kr. 42.318, og selskabets
balance pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital på kr. 1.049.362.



Resultatet af årets drift har været tilfredsstillende og som forventet.



Selskabets aktivitet er i al væsentlighed uændret i forhold til foregående år.



Selskabets resultat og finansielle stilling er ikke væsentligt påvirket af den igangværende
Covid-19 krise. Det er ledelsens vurdering, at Covid-19 krisen ikke forventes at få væsentlig
betydning for selskabets aktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for P.T. Ejendomme ApS for 2019/20 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 2019/20 er aflagt i danske kroner. Sammenligningstallene i resultatopgørelsen
omfatter 12 måneder.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-
kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 



Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.



Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fra-
gå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.



Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.



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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 



Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.



Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke
er oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning og andre driftsindtægter med fradrag af
ejendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning
Husleje indregnes således, at den svarer til regnskabsperioden.
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Anvendt regnskabspraksis



Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktivitet.



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter bl.a. adminstrations- og andre omkostninger.



Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.



Personaleomkostninger
Selskabet har i regnskabsåret ikke haft lønnet personale.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsejendomme målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i
resultatopgørelsen.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipa-
pirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.



Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.



Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er 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
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.
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Anvendt regnskabspraksis



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



Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til material-
er, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.



Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.  Alle
låneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.



Investeringsejendommen består af 1 ejendom som udlejes til erhverv og beboelse. Ejendommen er
beliggende i Aarhus.



Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Ejendommen måles ejendom
for ejendom. Målingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Ved opgørelsen af værdien
for ejendommen tages der udgangspunkt i normaliserede lejeindtægter. Forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Dagsværdien opgøres herefter ud
fra den beregnede nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af investeringen.
Afkastsatsen fastsættes på baggrund af eksterne mægleres bedømmelser af markedsniveauet. 



Varebeholdninger
Aktiver bestemt for salg:
Aktivet omfatter investeringsejendom overgået til salgsejendom.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.



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



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.
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Anvendt regnskabspraksis



Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.



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



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. juni



Note 2019/20
kr.



2018/19
kr.



Bruttofortjeneste 242.550 217.458



Værdireguleringer af investeringsaktiver -216.535 0



Resultat før finansielle poster 26.015 217.458



Finansielle indtægter 1 604 5.212
Finansielle omkostninger 2 -80.873 -130.104



Resultat før skat -54.254 92.566



Skat af årets resultat 11.936 -21.784



Årets resultat -42.318 70.782



Overført resultat -42.318 70.782



-42.318 70.782
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Balance 30. juni



Note 2019/20
kr.



2018/19
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 3 9.500.000 0



Materielle anlægsaktiver 9.500.000 0



Anlægsaktiver i alt 9.500.000 0



Aktiver bestemt for salg 0 9.500.000



Varebeholdninger 0 9.500.000



Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 119.760
Periodeafgrænsningsposter 1.969 8.066



Tilgodehavender 1.969 127.826



Omsætningsaktiver i alt 1.969 9.627.826



Aktiver i alt 9.501.969 9.627.826
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Balance 30. juni



Note 2019/20
kr.



2018/19
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 849.362 891.680



Egenkapital 4 1.049.362 1.091.680



Hensættelse til udskudt skat 1.262.639 1.274.575



Hensatte forpligtelser i alt 1.262.639 1.274.575



Gæld til realkreditinstitutter 3.929.022 0
Andre kreditinstitutter 1.021.881 1.073.181



Langfristede gældsforpligtelser 5 4.950.903 1.073.181



Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 141.017 68.400
Kreditinstitutter 349.034 4.481.679
Modtagne forudbetalinger fra kunder 47.660 47.450
Leverandører af varer og tjenesteydelser 57.071 29.609
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.469.117 1.391.918
Anden gæld 7.970 4.910
Deposita 167.196 164.424



Kortfristede gældsforpligtelser 2.239.065 6.188.390



Gældsforpligtelser i alt 7.189.968 7.261.571



Passiver i alt 9.501.969 9.627.826



Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter



2019/20
kr.



2018/19
kr.



1 Finansielle indtægter



Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 604 4.596
Andre finansielle indtægter 0 616



 604 5.212



2 Finansielle omkostninger



Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 22.198 45.398
Andre finansielle omkostninger 58.675 84.706



 80.873 130.104



3 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. oktober 2019 6.200.395
Tilgang i årets løb 216.535



Kostpris 30. juni 2020 6.416.930



Værdireguleringer 1. oktober 2019 3.299.605
Årets værdireguleringer -216.535



Værdireguleringer 30. juni 2020 3.083.070



Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 9.500.000



Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser



Selskabets invensteringsejendom består af 1 ejendom som udlejes til både beboelse samt
erhverv.
Ejendommen er målt til dagsværdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.
Afkastet af ejendommen er opgjort udfra et normalt driftsår.
Afkastkravet udgør 4,6% pr. 30. juni 2020.
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Noter



3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)



En ændring af afkastkravet med +0,5% vil medføre en reduktion af dagsværdien med tkr. -
914.
En ændring af afkastkravet med - 0,5% vil medføre en stigning af dagsværdien med tkr.
1.137.



4 Egenkapital



Virksomheds-
kapital



Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. oktober 2019 200.000 891.680 1.091.680
Årets resultat 0 -42.318 -42.318



Egenkapital 30. juni 2020 200.000 849.362 1.049.362



5 Langfristede gældsforpligtelser 
Gæld



1. oktober
2019



Gæld
30. juni 2020



Afdrag
næste år



Restgæld
efter 5 år



Gæld til realkreditinstitutter 0 4.001.639 72.617 3.607.115
Andre kreditinstitutter 1.141.581 1.090.281 68.400 748.281



1.141.581 5.091.920 141.017 4.355.396



6 Eventualforpligtelser



Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med HP Kapital ApS som adminstrationsselskab og
hæfter derfor solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat
og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber.
Der er herudover ingen kaution-, garanti- eller andre eventualforpligtelser.
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Noter



7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for prioritetsgæld kr. 4.001.639 er udstedt pantebreve nominel kr. 4.924.000
med pant i investeringsejendom med en regnskabsmæssig værdi kr. 9.500.000.
Til sikkerhed for bankmellemværende er deponeret ejerpantebrev nominel kr. 4.600.000 med
pant i investeringsejendom med en regnskabsmæssig værdi kr. 9.500.000.
Selskabet har herudover ikke foretaget sikkerhedsstillelser eller pantsætninger.
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