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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2018 -
30. april 2019 for Viborg Lejebolig 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. april 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
maj 2018 - 30. april 2019.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 14. oktober 2019

Direktion

Nikolaj Filtenborg Weir
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Selskabsoplysninger

Selskabet Viborg Lejebolig ApS
Kjellerupvej 1
8800 Viborg

CVR-nr.: 29 20 10 05

Regnskabsperiode: 1. maj 2018 - 30. april 2019

Hjemsted: Viborg

Direktion Nikolaj Filtenborg Weir

Pengeinstitut Spar Nord
Dalgasgade 30
7400 Herning
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er investering i og udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018/19 udviser et overskud på kr. 1.377.868, og selskabets
balance pr. 30. april 2019 udviser en egenkapital på kr. 1.835.107.

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Viborg Lejebolig ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Der  er  foretaget  ændring  af  anvendt  regnskabspraksis  vedrørende  indregning  af  grunde  og
bygninger  efter  reglerne  om  investeringsejendomme  til  dagsværdi.  Grunde  og  bygninger 
har tidligere været indregnet til kostpris fratrukket regnskabsmæssige afskrivninger.

Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis.

Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 30. april 2019:

- Årets resultat før skat forøget med t.kr. 1.751.

- Årets skat af praksisændringen udgør t.kr. 258.

- Årets resultat efter skat reduceres med t.kr. 1.493.

- Balancesummen forøges med t.kr. 1.432.

- Egenkapitalen forøges med t.kr. 1.420.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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.
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Anvendt regnskabspraksis

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 ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkræ-
vet på vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsætningen.

Ejendomsudgifter

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpemateri-
aler, der er anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets 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 mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

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

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien
ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. april 2019 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende
år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne nor-
malindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke
indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5,0 - 6,5, hvilket skal ses i forhold til et afkast på stats-
obligationer med 10 års løbetid på -0,69% korrigeret for risikotillæg.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

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 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 under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låne-
perioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. maj 2018 - 30. april 2019

Note 2018/19
kr.

2018
t.kr.

Bruttofortjeneste 372.727 199

Personaleomkostninger 1 -21.198 0

Resultat før af- og nedskrivninger 351.529 199

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -1

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 351.529 198

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1.441.806 -113

Resultat før finansielle poster 1.793.335 85

Finansielle omkostninger 2 -106.621 -131

Resultat før skat 1.686.714 -46

Skat af årets resultat -308.846 0

Årets resultat 1.377.868 -46

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.377.868 -46

1.377.868 -46
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Balance pr. 30. april 2019

Note 2018/19
kr.

2018
t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 15.095.400 5.473

Materielle anlægsaktiver 15.095.400 5.473

Anlægsaktiver i alt 15.095.400 5.473

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 4.229 0

Andre tilgodehavender 456.000 0

Periodeafgrænsningsposter 4.848 7

Tilgodehavender 465.077 7

Likvide beholdninger 242.250 20

Omsætningsaktiver i alt 707.327 27

Aktiver i alt 15.802.727 5.500

9



Balance pr. 30. april 2019

Note 2018/19
kr.

2018
t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital 130.000 130

Overført resultat 1.705.107 327

Egenkapital 3 1.835.107 457

Hensættelse til udskudt skat 258.224 0

Hensatte forpligtelser i alt 258.224 0

Gæld til realkreditinstitutter 4.092.802 2.740

Langfristede gældsforpligtelser 4 4.092.802 2.740

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 111.932 25

Kreditinstitutter 1.103.010 1.210

Leverandører af varer og tjenesteydelser 17.732 12

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.889.216 849

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 4.934 6

Skyldigt sambeskatningsbidrag 50.622 0

Anden gæld 3.439.148 201

Kortfristede gældsforpligtelser 9.616.594 2.303

Gældsforpligtelser i alt 13.709.396 5.043

Passiver i alt 15.802.727 5.500

Eventualposter mv. 5

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Noter

2018/19
kr.

2018
t.kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 20.715 0

Pensioner 101 0

Andre personaleomkostninger 382 0

21.198 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 0

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 35.990 7

Andre finansielle omkostninger 70.631 124

106.621 131

3 Egenkapital

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2018 130.000 327.239 457.239

Årets resultat 0 1.377.868 1.377.868

Egenkapital 30. april 2019 130.000 1.705.107 1.835.107
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Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. maj 2018

Gæld

30. april 2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.765.353 4.204.734 111.932 3.183.656

2.765.353 4.204.734 111.932 3.183.656

5 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Weir Invest ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomståret 2017 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.205, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30/4 2019 udgør t.kr. 6.003.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 2.262 i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30/4 2019 udgør t.kr. 10.865. Heraf er deponeret ejerpantebreve
for t.kr. 2.071 til sikkerhed for bankgæld, mens ejerpantebreve for t.kr. 191 er deponeret til
sikkerhed for ejerforeninger.
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