
 
 

(15. regnskabsår)

Årsregnskabet er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling den        /       2017

dirigent

VN Ejendomme A/S
Baldersbækvej 16

2635 Ishøj
CVR nr. 26 72 20 71

Ekstern årsrapport for 2016
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Telefon: 43 99 28 00

CVR-nr.: 26 72 20 71
Hjemsted: Ishøj
Stiftet: 
Regnskabsår: 2016

Direktion
Jan Beyer

Bestyrelse
Brian Beyer
Per Madsen
Jan Beyer

Revisor

JJL/JL

22. maj 2002

ReviPoint Statsautoriserede Revisorer A/S
Ragnagade 7, 2100 København Ø
CVR-nr. 31 61 15 20

A1548816

Selskabsoplysninger
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Ishøj, den 9. februar 2017

Ishøj, den 9. februar 2017

Brian Beyer                         Per Madsen                         Jan Beyer

I direktionen: 

Jan Beyer

I bestyrelsen:

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret
2016 for VN Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2016 og af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 
2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
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Til kapitalejerne i VN Ejendomme A/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Revisors ansvar

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt plan-
lægger og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om 
årsregnskabet og derudover 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 
supplerende 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.

Konklusion
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 2016 samt af resultatet af 
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for VN Ejendomme A/S for regnskabsåret 
2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter, 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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.

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gen-
nemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og 
FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. 

Den uafhængige revisors erklæring og udvidet gennemgang af årsregnskabet
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

CVR-nr. 31 61 15 20

Jan Lundqvist
statsautoriseret revisor

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 ledelses-
beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 
årsregnskabet 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 
henhold til årsregnskabsloven.

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 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 9. februar 2017
ReviPoint Statsautoriserede Revisorer A/S

Den uafhængige revisors erklæring og udvidet gennemgang af årsregnskabet
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Selskabets væsentligste aktiviteter

Usædvanlige forhold 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Driftsrisici og finansielle risici

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat udgør kr. 456.509.
Egenkapitalen udgør kr. 2.818.341.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Vedrørende usikkerhed ved indregning og måling henvises til årsregnskabets note 1, hvori 
usikkerhed vedrørende indregning og måling af selskabets ejendom beskrives.

Der er ingen væsentlige risici og usikkerhedsfaktorer, ud over de normale for selskabets branche.

Årets resultat anses som tilfredsstillende.

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne 
påvirke selskabets finansielle stilling. 

Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet er at udleje ejendommen beliggende på Baldersbækvej 16, 2635 Ishøj.

Der er ingen usædvanlige forhold.
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Som målevaluta benyttes DKK. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, 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.

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

Årsregnskabet for VN Ejendomme A/S for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med enkelte tilvalg fra 
regnskabsklasse C.

Selskabets ledelse har besluttet ikke at lade udarbejde koncernregnskab, idet koncernen under et 
ikke overstiger 2 af de i årsregnskabslovens §110 opregnede størrelseskriterier.

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år. 

Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 
Endvidere indregnes, i resultatopgørelsen, alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets ind-
tjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som 
følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultat-
opgørelsen.

Anvendt regnskabspraksis
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Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.

Se under aktiver for en beskrivelse af afskrivning på de enkelte aktiver og deres restværdier.

Selskabet har været sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder i året. 

Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen med 
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan 
henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Andre eksterne omkostninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af 
realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, 
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Generelt
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning og andre 
eksterne omkostninger”.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

Anvendt regnskabspraksis

RESULTATOPGØRELSE
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BALANCE

Investeringsejendomme og den tilhørende finansiering

Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er 
indikation af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfældet, 
gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi.

Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapital-
værdien. Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes 
aktiverne samlet i den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en 
pålidelig genindvindingsværdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Anvendt regnskabspraksis 

Ejendomme og tilhørende finansiering måles til dagsværdi, og værdireguleringer indgår i 
resultatopgørelsen under elementet "Dagsværdiregulering af investeringsejendomme". Opgørelsen 
af dagsværdien foretages af ledelsen. Ejendommene måles individuelt på baggrund af en 
afkastbaseret dagsværdi.

Princippet i måling til dagsværdi indebærer, at den enkelte ejendoms forventede nettoindtægt 
(mulige lejeindtægter fratrukket de til ejendommen knyttede driftsomkostninger) for det kommende 
år kapitaliseres med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Afkastkravet til de enkelte 
ejendomme fremgår af noten til ejendommene.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. 
Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger. 

Nedskrivning af anlægsaktiver
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Selskabsskat og udskudt skat
Aktuel 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 "Skyldigt 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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, 
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseret, enten ved udligning i skat af 
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske 
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til amortiseret kostpris.

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

Likvide beholdninger består af likvider i virksomhedens kassebeholdning, samt indestående i 
pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes til dagsværdi.

Egenkapital
Virksomhedens egenkapital er et udtryk for nettoaktiver. Egenkapitalen er således aktiverne, 
fratrukket hensættelser og gældsforpligtelser. Der er ingen særlige reserver under egenkapitalen.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab på igang-
værende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, når selskabet som følge 
af en tidligere begivenhed har en retslig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse 
af forpligtelsen vil medføre et træk på selskabets økonomiske ressourcer.

Hensatte forpligtelser måles til nettorealisationsværdi eller til dagsværdi, hvor opfyldelse af 
forpligtelsen forventes at ligge langt ude i fremtiden. Udskudt skat indregnes altid til netto-
realisationsværdi.

Anvendt regnskabspraksis 

Likvide beholdninger 
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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 amortisering 
af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Øvrige gældsforpligtelser, der omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden 
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Anvendt regnskabspraksis 
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Note 2014/15

473.482 291.722

200.000 600.000

673.482 891.722

46.933 114.908
-135.147 -102.839

585.268 903.791

2 -128.759 -76.535

456.509 827.256

OVERSKUDSDISPONERING:

6.509 827.256
450.000 0

456.509 827.256

Udbytte for regnskabsåret ........................................................

Resultatdisponering i alt .......................................................

Øvrige finansielle omkostninger ..............................................

RESULTAT FØR SKAT ......................................................

Skat af årets resultat .................................................................

ÅRETS RESULTAT .............................................................

Overført resultat .......................................................................

BRUTTOFORTJENESTE ....................................................

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver ............................

RESULTAT FØR FINANSIELLE POSTER .....................

Andre finansielle indtægter .....................................................

Resultatopgørelse for 2016
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Note 31/12-15

6.300.000 6.100.000

6.300.000 6.100.000

6.300.000 6.100.000

249.930 0
1.197.878 198.560

1.447.808 198.560

113.684 27.868

1.561.492 226.428

7.861.492 6.326.428

OMSÆTNINGSAKTIVER ..................................................

AKTIVER ...............................................................................

ANLÆGSAKTIVER .............................................................

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser ..............
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .......................

Tilgodehavender ....................................................................

Likvide beholdninger ...............................................................

Balance pr. 31. december 2016

AKTIVER

Grunde og bygninger ...............................................................

Materielle anlægsaktiver .......................................................
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Note 31/12-15

1.000.000 1.000.000
1.368.341 1.361.832

450.000 0

3 2.818.341 2.361.832

1.252.939 1.208.939

1.252.939 1.208.939

4 3.392.220 2.317.949

3.392.220 2.317.949

4 172.000 166.000
22.900 642
36.188 36.188
82.145 234.878
84.759 0

397.992 437.708

3.790.212 2.755.657

7.861.492 6.326.428

1
5
6
7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser ......................................
Ejerforhold ...............................................................................

Selskabsskat .............................................................................

Kortfristede gældsforpligtelser .............................................

GÆLDSFORPLIGTELSER ................................................

PASSIVER .............................................................................

Væsentlige regnskabsmæssige skøn og vurderinger................
Eventualforpligtelser ...............................................................

Prioritetsgæld ...........................................................................

Langfristede gældsforpligtelser ............................................

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser .....................
Leverandører af varer og tjenesteydelser .................................
Gæld til tilknyttede virksomheder ...........................................
Anden gæld ..............................................................................

Overført resultat .......................................................................
Forslag til udbytte for regnskabsåret .......................................

EGENKAPITAL ....................................................................

Hensættelse til udskudt skat .....................................................

HENSATTE FORPLIGTELSER .........................................

Balance pr. 31. december 2016

PASSIVER

Aktiekapital .............................................................................
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1 Væsentlige regnskabsmæssige skøn og vurderinger

Konsekvenserne på ejendommens værdi og selskabets egenkapital af ændring i afkastprocenten
på ejendommene er illustreret i nedenstående skema.

Værdi af
ejendomme Egenkapital

t.kr. t.kr.
6.700       3.130       
6.300       2.818       
5.900       2.506       

Det er administrator og ledelsens skøn, at den fastsatte dagsværdi for ejendommen er et udtryk
for det gældende markedsniveau.

Der har ikke været eksterne eksperter involveret ved måling af ejendommen.

Afkastkrav
7,50%
8,00%
8,50%

De anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt forudsætninger, som vurderes 
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og vanskelige at forudsige.

Noter

Ved udarbejdelse af årsrapporten foretager ledelsen en række regnskabsmæssige skøn og 
vurderinger for indregning og værdiansættelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Den negative 
udvikling på finans- og ejendomsmarkederne medfører, at der fortsat er større end normal 
usikkerhed knyttet til værdiansættelse af aktiver.

Vurderingen af ejendommenes dagsværdi pr. 31. december 2016 er fastlagt af selskabets ledelse 
ved anvendelse af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i 
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være 
enkeltstående begivenheder.

Afkastkravet, der ligger til grund ved fastsættelse af ejendommenes dagsværdi, udgør 8% og 
fastsættes årligt på baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendomstype m.v.
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2 Skat af årets resultat 2014/15

84.759 71.391
44.000 5.144

128.759 76.535

Forslag

til årets

3 Egenkapital 1/1-16 resultatford. 31/12-16

1.000.000 - 1.000.000
1.361.832 6.509 1.368.341

0 450.000 450.000

2.361.832 456.509 2.818.341I alt  ............................................................ 0

Overført resultat  ........................................ -
Forslag til udbytte for regnskabsåret  ........ 0

Udbetalt

udbytte

Aktiekapital ............................................... -

Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst .........................................
Årets regulering af udskudt skat ..............................................................

Skat af årets resultat i alt ..........................................................................

Noter
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Restgæld Restgæld

4 Langfristede gældsforpligtelser Gæld i alt efter 1 år efter 5 år

3.564.220 3.392.220 1.689.696

3.564.220 3.392.220 1.689.696

5 Eventualforpligtelser 

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller 
minimum 5% af aktiekapitalen.

J. Beyer Holding ApS
Baldersbækvej 16
2635 Ishøj

Langfristede gældsforpligtelser i alt .......... 172.000

Selskabet hæfter solidarisk sammen med øvrige sambeskattede koncernselskaber for 
sambeskatningens samlede indkomstskat samt udbytteskat. 

Til sikkerhed for gældsforpligtelser overfor realkreditinstitutter, kr. 3.564.220, er der givet pant i 
grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør kr. 6.300.000.

31/12-16 Afdrag

næste år

Prioritetsgæld ............................................. 172.000

Noter
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