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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 2017 for Peter Falck
Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2017.
 
Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold,
beretningen omhandler.
 
Ledelsen anser fortsat betingelserne for at fravælge revision som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 

, den  Glamsbjerg 25/04/2018

 Direktion

 Peter Falck
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Revisors erklæring om opstilling af finansielle
oplysninger

 Til den daglige ledelse i Peter Falck Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Peter Falck Ejendomme ApS for regnskabsåret 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 Den Internationale Standard 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 25/04/2018

 ,  Johan Høffner mne34373
Registreret revisor
HØFFNER REVISION A/S OFFENTLIGT GODKENDTE REVISORER
CVR: 76637415
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er udlejning af erhvervsejendomme og boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Ingen.

Usædvanlige forhold

Ingen.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Ledelsen er tilfreds med årets resultat.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke indtruffet betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning, som forrykker
årsrapportens udsagn.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.
 

 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 værdireguleringer
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 indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.
 
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.
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
 

Resultatopgørelsen

 Generelt
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste/-tab i den eksterne årsrapport.
 

 Bruttofortjeneste/-tab
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”nettoomsætning,
investeringsejendommenes driftsomkostninger, andre driftsindtægter samt andre eksterne omkostninger”.
 

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

 Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.
 

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

 Finansielle indtægter og omkostninger
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
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transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle 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.
 
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Peter Falck Ejendomme ApS indgår i en sambeskatning med de helejede danske dattervirksomheder. Den
aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud). De
sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.
 

Balancen

 Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfølgende salg.
 
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 og er værdiansat ud fra et afkast på 5 - 16%.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme og
boligudlejningsejendomme 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 investeringsejendommen.
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 

 Egenkapital
 Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
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indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 

 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.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi 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.
 
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 og skattesatser, 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
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
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 afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel restgæld.



Side 10 af 14

CVR-nr. 29975760

Resultatopgørelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2016
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ......................................................... 246.298 224.564

Resultat af ordinær primær drift  ................................................ 246.298 224.564

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... 0 0
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... 1 -175.001 -172.793

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 71.297 51.771

Skat af årets resultat  ........................................................................ -21.924 -9.754

Årets resultat  ................................................................................. 49.373 42.017

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  .............................................................................. 49.373 42.017

I alt  ................................................................................................. 49.373 42.017
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Balance 31. december 2017
Aktiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................. 5.297.105 4.952.858

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 2 5.297.105 4.952.858

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 5.297.105 4.952.858

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 5.125 5.125
Andre tilgodehavender  .................................................................. 0 5.787
Periodeafgrænsningsposter  ............................................................ 8.464 7.471

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 13.589 18.383

Likvide beholdninger  .................................................................... 104.357 223.450

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 117.946 241.833

Aktiver i alt  .................................................................................. 5.415.051 5.194.691
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Balance 31. december 2017
Passiver

Note 2017 2016
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 125.000 125.000
Overført resultat  ............................................................................ 433.113 383.740

Egenkapital i alt  .......................................................................... 558.113 508.740

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 80.183 71.753

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 80.183 71.753

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 0 778.134
Gæld til tilknyttede virksomheder  ................................................ 4.688.769 2.563.370

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 4.688.769 3.341.504

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 0 49.000
Gæld til banker  ............................................................................. 0 1.100.950
Modtagne forudbetalinger fra kunder  ........................................... 19.100 19.100
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 14.000 14.000
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 13.494 1.323
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

41.392 53.321

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 0 35.000

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 87.986 1.272.694

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 4.776.755 4.614.198

Passiver i alt  ................................................................................. 5.415.051 5.194.691
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

  2017 2016

  kr. kr.

Renter pengeinstitutter 5.990 0
Renter tilknyttede virksomheder 124.076 107.581
Prioritetsrenter, kreditforeninger og pengeinstitutter 6.575 62.654
Amortiserede låneomkostninger 38.360 2.558
  175.001 172.793
 

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Investerings-
ejendomme

  kr.

Kostpris primo 4.952.858
Tilgang 344.247
Afgang 0

Kostpris ultimo 5.297.105
   

Opskrivninger primo 0
Årets opskrivning 0

Opskrivninger ultimo 0
   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.297.105
 
Dagsværdi for investeringsejendomme
Investeringsejendommene består af 1 boligudlejningsejendom med 2 lejemål i Skagen samt 1
erhvervsudlejningsejendom med lejemål i Glamsbjerg.
Ejendommenes dagsværdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor
værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.
Det årlige gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 år vurderes at udgøre tkr. 612 samlet
set for de 2 ejendomme, hvilket bygger på en årlig gennemsnitlig leje på tkr. 571, årlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse på tkr. 120 samt en udlejningsprocent på 100.
Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5 - 16%, som er fastlagt under hensyntagen til
de gældende forhold på ejendomsmarkedet på balancedagen, ejendomstyperne, ejendommenes
beliggenhed m.v. Afkastkravet på 5 - 16% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende boligejendomme i Glamsbjerg og Skagen. 
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3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Gæld til tilknyttede virksomheder 4.688.769 0 4.688.769 4.688.769
  4.688.769 0 4.688.769 4.688.769

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle
kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for fællesregistrering af moms.

5. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld i realkreditinstitutter og banker er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2017 udgør kr. 5.297.105. Pantet, som består af
realkreditpantebrev og ejerpantebrev, andrager kr. 3.015.000.


