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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2016 - 30. juni 2017
for PE-SA ApS.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2016 -
30. juni 2017.
 
Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omfatter.
 
Ledelsen anser fortsat betingelserne for at fravælge revision som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Odense 23/11/2017

 Direktion

 Jacob Henrik Høffner
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Revisors erklæring om opstilling af finansielle
oplysninger

 Til den daglige ledelse i PE-SA ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for PE-SA ApS for regnskabsåret 1. juli 2016 – 30. juni 2017 på grundlag af
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. Årsregnskabet omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger. 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR –
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu. 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 
årsregnskabet, er Deres ansvar. 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt

 årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

,  Odense 23/11/2017

 Preben Rosendal
Registreret revisor
REVISION ROSENDAL
CVR: 30427483
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er at drive wellnesscentre samt at udleje beboelsesejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Ingen.

Usædvanlige forhold

Ingen

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Ledelsen er tilfreds med resultatet, som andrager tkr. 471.
 

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, 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 fragå
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.

Resultatopgørelse

BRUTTOFORTJENESTE/-TAB
Bruttofortjeneste/-tab indeholder nettoomsætning, omkostninger til råvarer, hjælpematerialer og
handelsvarer, ændring i lagre af færdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, arbejde udført for
egen regning og opført under aktiver samt andre eksterne omkostninger.
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet
sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger m.v.
 
FINANSIELLE POSTER
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån.
 
SKAT AF ÅRETS RESULTAT
Årets skat, som består af aktuel skat og forskydning i udskudt skat, 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. Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jacob Høffner Holding
ApS. 
 

Balance

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER
INVESTERINGSEJENDOMME
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.
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Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag
af deposita.
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme".
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.
I år er anvendt en afkastberegningsfaktor på 8,06%.
 
Øvrige ejendomme måles til kostpris eller salgsværdi, hvis denne er lavere.
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
Grunde og bygninger                                                 100 år 
Driftsmateriel og inventar                                        1 - 5 år
Tab og gevinst ved salg af anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelse under posten "Afskrivninger".
Aktiver med en kostpris under kr. 13.200 omkostningsføres i anskaffelsesåret under posten "Andre eksterne
omkostninger".
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.
 
TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til debitorernes nominelle værdi
reduceret med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
VAREBEHOLDNINGER
Varebeholdninger måles til kostpris eller nettorealisationsværdi, hvis denne er lavere. I varernes kostpris
indgår alle omkostninger, der direkte kan henføres til anskaffelsen.
 
PERIODEAFGRÆNSNINGSPOSTER
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 
EGENKAPITAL - UDBYTTE
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære
generalforsamling (deklareringstidspunktet). 
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte
indregnes om en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavender aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte a conto
skatter.
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f. eks. Vedrørende
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat
på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler, der med balancedagens lovgivning 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. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22%.
 
GÆLDSFORPLIGTELSER
Gæld måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer
amortiseret kostpris i al væsentlighed til nominel restgæld.
Øvrig gæld måles til nominel værdi.
 
LIKVIDE BEHOLDNINGER
Likvide midler består af posterne indestående i pengeinstitutter.
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Resultatopgørelse 1. jul 2016 - 30. jun 2017

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ......................................................... 342.284 206.001

Personaleomkostninger  ................................................................... 1 -15.084 -12.277
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 
 ......................................................................................................... 

-20.000 -20.000

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ 307.200 173.724

     Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder  ............. 314.578 0
Andre finansielle indtægter  ............................................................ 3 3.989
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... -76.613 -69.104

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 545.168 108.609

Skat af årets resultat  ........................................................................ 2 -73.340 -31.715

Årets resultat  ................................................................................. 471.828 76.894

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  .............................................................................. 471.828 76.894

I alt  ................................................................................................. 471.828 76.894



Side 11 af 15

CVR-nr. 27447872

Balance 30. juni 2017
Aktiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 3.100.000 3.100.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 40.000 60.000

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 3 3.140.000 3.160.000

Kapitalandele i associerede virksomheder  .................................... 314.578 0
Tilgodehavender hos associerede virksomheder  ........................... 10.201 10.200

Finansielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 324.779 10.200

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 3.464.779 3.170.200

Fremstillede varer og handelsvarer  ............................................... 1.000 1.000

Varebeholdninger i alt  ................................................................ 1.000 1.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ............................ 449.448 426.347
Tilgodehavender hos associerede virksomheder  ........................... 11.000 0
Andre tilgodehavender  .................................................................. 33 0

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 460.481 426.347

Likvide beholdninger  .................................................................... 153.314 148.554

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 614.795 575.901

Aktiver i alt  .................................................................................. 4.079.574 3.746.101
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Balance 30. juni 2017
Passiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 155.209 155.209
Overført resultat  ............................................................................ 925.841 482.390

Egenkapital i alt  .......................................................................... 1.081.050 637.599

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 198.316 144.642

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 198.316 144.642

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 1.382.849 1.495.585
Gæld til banker  ............................................................................. 1.133.173 1.130.707

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 4 2.516.022 2.626.292

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 111.368 110.000
Gæld til banker  ............................................................................. 64.055 120.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder  ........................................... 43.125 43.125
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 4.742 0
Gældsforpligtelser til associerede virksomheder  .......................... 900 200
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 48.043 28.162
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

11.370 36.081

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 583 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 284.186 337.568

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 2.800.208 2.963.860

Passiver i alt  ................................................................................. 4.079.574 3.746.101
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2016/17 2015/16

  kr. kr.

Øvrige personaleomkostninger 15.084 12.277
  15.084 12.277
 
Der har i årets løb været 1 ansat.

2. Skat af årets resultat

  2016/17 2015/16

  kr. kr.

Aktuel skat 48.043 28.162
Ændring af udskudt skat 53.674 3.553
  101.717 31.715
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3. Materielle anlægsaktiver i alt

   
  Investeringsejendomme

  kr.

Kostpris primo 3.100.000
Tilgang 0

Kostpris ultimo 3.100.000
   

Årets afskrivninger 0

Af- og nedskrivninger ultimo 0
   

Dagsværdireguleringer primo 0
Årets dagsværdireguleringer 0

Dagsværdireguleringer ultimo 0
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 3.100.000
 
Op- og nedskrivninger af inveteringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige
vurderinger på baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettohuslejen.
 
Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabet ejendom
udgør 8% pr. status. En forøgelse af afkastkravet på 0,5%-point vil reducere den samlede
dagsværdi med 182 tkr.

4. Langfristede gældsforpligtelser i alt

 

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
 år

Restgæld efter 5
år

  kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 1.494.217 111.368 912.377
Kreditinstitutter 1.197.172 64.055 851.897
  2.691.389 175.413 1.764.274

5. Oplysning om eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser tkr. 39.
Andre eventualforpligtelser består af hæftelser i sambeskatningen med øvrige danske selskaber i
koncernen. Selskabet har en solidarisk og ubegrænset hæftelse for selskabsskatter m.v. for de
sambeskattede selskaber. Hæftelsen omfatter derudover eventuelle senere ændringer i den
opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af korrektion til sambeskatningsoverenskomsten m.v.



Side 15 af 15

CVR-nr. 27447872

6. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

 
Som sikkerhed for gæld til Realkreditinstitutter er tinglyst pantebreve på i alt kr. 1.981.000 med
pant i grunde og bygninger, som har en bogført værdi på kr. 3.100.000.


