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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for PS Ejendom ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2021.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Billund, den 9. maj 2022
Direktion:

Per Schmidt
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejeren i PS Ejendom ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for PS Ejendom ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Det er vores op-
fattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-
udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-
skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Den uafhængige revisors erklæring
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 9. maj 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Henrik S. Meldahl
statsaut. revisor
mne28654
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn PS Ejendom ApS
Adresse, postnr., by Kløvermarken 19E, 7190 Billund

CVR-nr. 26 09 72 07
Stiftet 22. juni 2001
Hjemstedskommune Billund
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Per Schmidt

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består i udlejning af erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på 404.844 kr. mod et overskud på
397.964 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på
9.931.940 kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2021 2020

Bruttofortjeneste 255.757 244.559
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 118.000 135.000

Resultat før finansielle poster 373.757 379.559
2 Finansielle indtægter 150.296 139.906
3 Finansielle omkostninger -8.226 -10.187

Resultat før skat 515.827 509.278
4 Skat af årets resultat -110.983 -111.314

Årets resultat 404.844 397.964

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 404.844 397.964

404.844 397.964
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 3.405.000 3.287.000

3.405.000 3.287.000

Anlægsaktiver i alt 3.405.000 3.287.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.108.845 6.969.845
Andre tilgodehavender 83 83

7.108.928 6.969.928

Værdipapirer og kapitalandele 17.060 5.765

Likvide beholdninger 451.417 312.017

Omsætningsaktiver i alt 7.577.405 7.287.710

AKTIVER I ALT 10.982.405 10.574.710

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 9.806.940 9.402.096

Egenkapital i alt 9.931.940 9.527.096
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 599.483 572.870

Hensatte forpligtelser i alt 599.483 572.870
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 20.052 97.903

20.052 97.903
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 80.304 80.475
Leverandører af varer og tjenesteydelser 21.000 21.001
Gæld til tilknyttede virksomheder 165.530 82.769
Skyldig selskabsskat 84.370 80.961
Anden gæld 79.726 111.635

430.930 376.841

Gældsforpligtelser i alt 450.982 474.744

PASSIVER I ALT 10.982.405 10.574.710

1 Anvendt regnskabspraksis
8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsstillelser
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 9.004.132 9.129.132
Overført via resultatdisponering 0 397.964 397.964

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 9.402.096 9.527.096
Overført via resultatdisponering 0 404.844 404.844

Egenkapital 31. december 2021 125.000 9.806.940 9.931.940
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for PS Ejendom ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS18.

Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter, der indregnes i resultatopgørelsen efter fakturerings-
kriteriet.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet, der
er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration og omkostninger vedrørende lejemål,
såsom skatter og afgifter, fællesomkostninger samt reparations- og vedligeholdelsesomkostninger mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og 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 godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrations-
selskabet.
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme værdiansættes ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Dagsværdien
opgøres ved beregning af ejendommes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkastbaseret
model eller vurdering fra ekstern mægler og efterfølgende realiserede salgssummer mellem
uafhængige parter, hvis sådanne handler forekommer. 

Dagsværdien for investeringsejendomme, der indgår i selskabets ejendomsportefølje på
regnskabsaflæggelsestidspunktet, fastsættes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller
afhændelsesomkostninger. 

Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen.   

Som en konsekvens af selskabets praksis med værdiansættelse af ejendomme til dagsværdi foretages
der ikke regnskabsmæssige afskrivninger herpå. Ejendomme antages endvidere ikke at være udsat for
værdiforringelse som følge af løbende vedligeholdelse.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investeringsejen-
domme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dagsværdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede fremtidige
pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefølje.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi
(børskurs) på balancedagen. Kapitalandele, der ikke er optaget til handel på et aktivt marked, måles til
kostpris.
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til
likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I de
tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af den
effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i resul-
tatopgørelsen over lånets løbetid. 

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen på
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2021 2020

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 139.000 136.600
Dagsværdireguleringer af børsnoterede værdipapire 11.296 3.306

150.296 139.906

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.800 3.200
Andre finansielle omkostninger 6.426 6.987

8.226 10.187

4 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 84.370 80.961
Årets regulering af udskudt skat 26.613 30.353

110.983 111.314

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 2.772.496

Kostpris 31. december 2021 2.772.496

Opskrivninger 1. januar 2021 514.504
Årets værdireguleringer 118.000

Opskrivninger 31. december 2021 632.504

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 3.405.000
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PS Ejendom ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Investeringsejendommen består af en udlejningsejendom i Billund, som udlejes til erhvervsmæssig
formål. 

Ejendommen (niveau 3 i dagsværdihierakiet) værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret model
baseret på forventede fremtidige nettopengestrømme. Dagsværdimålingen efter den afkastbaserede
model foretages på grundlag af budgetterede lejeindtægter og udgifter. Der er endvidere taget højde
for ejendommens alternativ anvendelse.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

De væsentligste ikke observerbare forudsætninger for dagsværdien er fuld udlejning af investerings-
ejendommen samt et afkastkrav på 8,25 % (2020: 8,25 %)

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 0 kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og
kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede
virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af administrationsselskabets
årsregnskab, PS Holding ApS, Billund, CVR-nr. 26 57 65 71. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten og kildeskat m.v. vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et mindre
eller større beløb.

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemværende med Sparekassen Kronjylland er deponeret ejerpantebrev på 1.500
t.kr. med pant i grunde og bygninger hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 3.405
t.kr., samt afgivet pant i værdipapir, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 17
t.kr.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.247 t.kr, er afgivet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 3.405 t.kr.

Der er stillet selvskyldner kaution for alt mellemværende med Sparekassen Kronjyllandfor tilknyttede-
samt moderselskabet.
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