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EY PS Eiendom ApS

Arsrapport 2018

Ledelsesp6tegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt ersrapporten for ps Ejendom Aps for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med Srsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at 6rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr.31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsAret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Billund, den 18. juni 2019
Direktion:

Per Schmidt
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ET PS Ejendom ApS

Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors erklaring

Til kapitalejeren i PS Ejendom ApS

Konklusion

Vi har udfort udvidet gennemgang af Srsregnskabet for PS Ejendom ApS for regnskabsSret 1. januar -

31. december 2OL8, der omfatter resultatopgorelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 6rsregnskabsloven.

Baseret p5 det udforte arbejde er det vores opfattelse, at Srsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.31. december 2018 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabs6ret 1. januar - 31. december 2018 ioverensstemmelse med Srsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfort vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sm5 virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af 6rsregnska-
ber, der udarbejdes efter Srsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af Srsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opnSede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (lES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for Srsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et Srsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med Srsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nodvendig for at udarbejde et Srsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af Srsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrorende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 5rs-
regnskabet pE grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af Srsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om Srsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udforer
handlinger med henblik pA at opni begranset sikkerhed for vores konklusion om Srsregnskabet og der-
udover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pi at opni yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert best6r af foresporgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opn8ede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfores ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om Srsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen

Vores konklusion om Srsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af 6rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt inkonsistent med Srsregn-
skabet eller vores viden opnEet ved den udvidede gennemgang eller p3 anden m6de synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.
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EY PS Ejendom ApS

Arsrapport 2018

Den uaf hengige revisors erklaring
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger ihen-
hold til Srsregnskabsloven.

Baseret p5 det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med Srsregnskabet og er udarbe.idet i overensstemmelse med ersregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 18. juni 2019
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 70 02 28

n/ //4( ,rfl rik S. Meldahl
/Alatsaut . r evisor/ mne28654
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EY PS Eiendom ApS

Arsrapport 2018

Ledelsesberetn ing

Oplysninger om selskabet

N avn
Adresse, postnr., by

CVR-n r.
Stiftet
Hjemstedskommune
RegnskabsSr

PS Ejendom ApS
Klovermarken 19E, 7190 Billund

26 09 7? 07
1. marts 1900
Billund
1. januar'31. december

Per Schmidt

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt A116 10, 7100 Vejle

Direktion

Revision
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EY PS Ejendom ApS

Arsrapport 2018

Ledelsesberetn in g

Virksomhedens vesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet best6r i udlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling iaktiviteter og okonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgorelse for 2018 udviser et overskud pe 308.894 kr. mod et overskud pa
337.083 kr. sidste 3r, og virksomhedens balance pr.31. december 2018 udviser en egenkapital p5
8.701.233 kr.

Begivenheder elter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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20L7

Resultatopgorelse

Note kr. 2018

Bruttofortjeneste
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
2 Finansielleindtagter
3 Finansielleomkostninger

Resultat for skat
4 Skat af 6rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

242.245
38.000

206.827
-13.000

280.245
726.489
-11.195

793.427
247.678

-8.823

395.539
-86.645

432.622
-9s.s39

308.894 337.083

308.894 337.083

308.894 337.083
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

PS Ejendom ApS

Arsrapport 2018

2018 20t7

2.822.OOO 2.784.OOO

2.822.O0O 2.784.OOO

2.822.000 2.784_OOO

6.450.945 6.324.456

6.450.945 6.324.456

2.363 3.733

561.191 393.590

7.074.499 6.721.779

9.836.499 9.505.779

Balance

Note

5
6

kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
Materielle anlagsaktiver
I nvesterin gsejendomme

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Vardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER I ALT

8



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december
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20L7

Balance

Note kr. 2018

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Galdsforpligtelser

7 Langfristedegeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser
7 Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser

Kreditinstitutter i ovrigt
Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldiq selskabsskat
Anden geld
Periodeaf g rensn ingsposter

Galdsforpligtelser i alt

PASSIVER IALT

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v
9 Sikkerhedsstillelser

8.701.233 8.392.339

476.747 462.966

476.747 462.966

254.t84 333.207

254.t84 333.207

125.000
8.576.233

12s.000
8.267.339

80.446
0

748.936
72.864

100.651
1.438

80.103
701

56.734
79.882
90.447

0

404.335 377.267

658.519 650.474

9.836.499 9.505.779
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
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Arsrapport 2018

I alt

Egenkapitalopgorelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2017
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2018
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2018

Selskabskapital Overfortresultat

125.000
0

7.930.256
337.083

8.055.256
337.083

125.000
0

8.267.339
308.894

8.392.339
308.894

125.000 8.576.233 8.701.233
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EY PS Eiendom Aps
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

N oter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for PS Ejendom ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med ersregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 5r.

Presentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt idanske kroner (kr.)

lnvesteringsejendomme

lnvesteringsejendomme mAles ved f@rste indregning til kostpris. Efterfolgende mSles investerinqsejen-
domme til dagsvardi, og Srets vardiregulering lndregnes iresultatopgorelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsverdlen opgores pe baggrund af de forventede fremtidige
pengestr0mme for investeringsejendomme.

Nettoomsatning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt lAS18.

Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter, der indregnes iresultatopgorelsen efter fakturerings-
kriteriet.

Nettooms;etning mSles tildagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pe veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende virksomhedens primere aktivitet, der
er afholdt iSrets lob, herunder omkostninger til administration og omkostninger vedrorende lejemAl,
slsom skatter og afgifter, fallesomkostninger samt reparations- og vedligeholdelsesomkostninger mv.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de belob, der vedrorer regn-
skabsiret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tillag og godtgorelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af Srets resultat omfatter aktuel skat af 6rets forventede skattepligtige indkomst og Srets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til erets
resultat, og iegenkapitalen med den del, som kan henfores til transaktioner indregnet iegenkapitalen.

Virksomheden oq de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgores som minimum ihenhold til de galdende
satser for rentegodtgorelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleq ihenhold til de galdende satser for rentetilleg til adm inist rations-
selskabet.

1
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PS Ejendom ApS

Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (f ortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

lnvesteringsejendomme verdiansatt€s ejendom for ejendom til en skonnet dagsverdi. Dagsvardien
opgores ved beregning af ejendommes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret
model eller vurdering fra ekstern magler og efterfolgende realiserede salgssummer mellem
uafhangige parter, hvis sedanne handler forekommer.

Dagsvardien for investeringsejendomme, der indgAr iselskabets ejendomsportefolje pe
regnskabsaflaggelsestidspunktet, fastsattes uden reduktion for forventede lremtidige salgs- eller
af hendelsesomkostninger.

Verdireguleringer fores via resultatopgorelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med vardiansettelse af ejendomme til dagsv.erdi foretages
der ikke regnskabsmessige afskrivninger herp5. Ejendomme antages endvidere ikke at vere udsat for
vaerdiforringelse som folge af lobende vedligeholdelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender mEles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imodegeelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi'
kation p6, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er varditorringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pe, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pE individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation p.a vardiforringelse pe individuelt
niveau, vurderes p5 portefoljeniveau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoll'erne baseres
primert pe debitorernes hjemsted og kreditvurdering ioverensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pe historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opg6res som forskellen mellem den regnskabsmessige vardi af tilgodehavender og
nutidsvardien af de forventede pengestromme, herunder realisationsvardiaf eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tllgodehavende
eller portef6lje.

EY

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede verdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpA der kun er ubetydelige risici for verdiandringer.

t2

Vardipapirer og kapitalandele

Vardipapirer og kapitalandele, der bestSr af borsnoterede aktier og obligationer, mAles til dagsverdi
(borskurs) pA balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaqet til handel pe et aktivt marked, mAles til
kostpris.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (rortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
Srets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ers skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat mAles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsm.essig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrorende skattem.essigt ikke-afskrivningsberettiqet goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstSet pA anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pe resultat eller skattepligtiq indkomst. lde
tilfalde, hvor opgorelse af skatteverdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, mSles
udskudt skat pA grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat mEles p5 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovqivninq
vil vare geldende, nAr den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning iskat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. .,€ndring i

udskudt skat som folge af endringer iskattesatser indregnes i resultatopgorelsen.

Galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser meles til nettorealisationsverdien

DagsvPrdi

Dagsvaerdiansattelsen tager udgangspunkt idet primare marked. Hvis et primert marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt idet mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som mEles til dagsverdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvardihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Verdi opgjort ud fra dagsverdien pe tilsvarende aktiver/forpligtelser p3 et velfunqerende
marked.

Niveau 2: Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder pE baggrund af observerbare
markedsinf ormationer.

Niveau 3: Vardiopgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pE
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

1

Periodeaf gr€ensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrorer
indtagter i efterfolgende regnskabs6r.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

2 Finansielleindtagter
Renteindtegter fra tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle indtagter

4 Skat af Srets resultat
Beregnet skat af Srets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

5 Materielleanlegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2018

Kostpris 31. december 2018

Opskrivninger 1. januar 2018
Arets verdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmassig verdi 31. december 2018

2018

126.489
0

245.437
2.181

726.489 247.678

2.920
8.275

0
8.823

1 1.195 8.823

72.864
13.781

79.882
15.657

86.645 95.539

ejendomme
lnvesterings-

2.627.700

2.627.700

162.300
38.000

200.300

2.822.OOO

6 lnvesteringsejendomme

Opgorelse af dagsvardi

lnvesteringsejendommen bestSr af en udlejningsejendom i Billund, som udlejes til erhvervsmessig
formSl.

Ejendommen (niveau 3 i dagsverdihierakiet) verdiansattes Srligt ud fra en afkastbaseret model
baseret p5 forventede fremtidige nettopengestromme. DagsvardimElingen efter den afkastbaserede
model foretages p5 grundlag af budgetterede lejeindtagter og udgifter. Der er endvidere taget hojde
for ejendommens alternativ anvendelse.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsvardi

De vesentligste ikke observerbare forudsatninger for dagsverdien er fuld udlejning af investerings-
ejendommen samt et afkastkrav pA 8,5 % (2017: gok)

7 Langfristedegeldsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 0 kr. senere end 5 5r fra balancedagen.

l4

3 Finansielleomkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre f inansielle omkostninger
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

8 Kontraktlige lorpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualf orpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hefter
selskabet ubegranset og solidarisk med ovrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og
kildeskatter pe udbytte. renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede
virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremger af administrationsselskabets
arsregnskab, PS Holding ApS, Billund, CVR-nr. 2657 6577- Eventuelte senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten og kildeskat m.v. vil kunne medfore, at selskabets haeftelse udgor et mindre
eller storre belob-

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemverende med sparekassen Kronjylland er deponeret ejerpantebrev pa 1.500
t.kr. med pant i grunde og bygninger hvis regnskabsmessige verdi pr.31. december 201g udgat 2.gzz
t.kr., samt afgivet pant iverdipapir, hvis regnskabsmessige verdi pr.31. december 2O1g udgor 2.353
t.kr.

Til sikkerhed for gald til realkreditinst it utter, T-247 t.kt, er afgivet pant igrunde og bygninger, hvis
regnskabsmassige vardi pr. 31. decembet 2O!8 udgot 2-822 t.kr.
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