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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017 

for PL Ejendomme Aalborg ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017. 

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Aalborg, den 04.05.2018 

Direktion 

1  

Rikke Søby Laursen 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uafhængige rev isors erk læringer 

Til kapitalejerne i PL Ejendomme Aalborg ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for PL Ejendomme Aalborg ApS for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, 

noter samt anvendt regnskabspraksis udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

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 besvi-

gelser eller fejl. 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i 

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger 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 hand-

linger 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. 

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold. 

Konklusion 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 

regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen 

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 
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vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-

formation. 

Vores ansvar er herudover 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Aalborg, den 04.05.2018 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

Lars Birner Sørensen 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne11671 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets aktivitet er investering i og drift af udlejningsejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat udgør et overskud efter skat på 4.114 t.kr., hvorefter egenkapitalen udgør 7.548 t.kr. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2017 
Resultatopgøre lse for 2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Bruttofortjeneste 3.374.698 153.293 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 4.369.579 5.402.286 

Driftsresultat 7.744.277 5.555.579 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 4.863 (6.269)

Andre finansielle indtægter 1 1.106.284 1.621.839 

Andre finansielle omkostninger 2 (3.583.084) (3.236.393)

Resultat før skat 5.272.340 3.934.756 

Skat af årets resultat 3 (1.158.000) (885.077)

Årets resultat 4.114.340 3.049.679 

Forslag til resultatdisponering 

Ordinært udbytte for regnskabsåret 52.900 51.700 

Overført til reserve for nettoopskrivning efter indre 

værdis metode 
3.863 (5.924)

Overført resultat 4.057.577 3.003.903 

4.114.340 3.049.679 
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Balance pr. 31.12.2017 
Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Investeringsejendomme 90.069.579 85.700.000 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0 

Materielle anlægsaktiver 4 90.069.579 85.700.000 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 
9999999999 

165.944 161.081 

Finansielle anlægsaktiver 5
9999999999 

165.944 161.081 

Anlægsaktiver 90.235.523 85.861.081 

Andre tilgodehavender 21.586 21.586 

Tilgodehavender 21.586 21.586 

Likvide beholdninger 424.063 437.231 

Omsætningsaktiver 445.649 458.817 

Aktiver 90.681.172 
# 

86.319.898 
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Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000 

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis 

metode 
1.992.946 1.989.083 

Overført overskud eller underskud 5.376.784 1.319.210 

Forslag til udbytte for regnskabsåret 52.900 51.700 

Egenkapital 7.547.630 3.484.993 

Udskudt skat 2.810.405 1.652.406 

Hensatte forpligtelser 2.810.405 1.652.406 

Gæld til realkreditinstitutter 64.497.175 64.958.017 

Anden gæld 742.333 2.841.830 

Langfristede gældsforpligtelser 6 65.239.508 67.799.847 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 299.539 17.333 

Bankgæld 8.540.468 8.447.770 

Deposita 1.095.142 1.131.905 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 449.718 427.657 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 534.654 450.187 

Gæld til tilknyttede virksomheder 175.366 176.503 

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.759.996 2.731.297 

Anden gæld 1.228.746 0 

Kortfristede gældsforpligtelser 15.083.629 13.382.652 

Gældsforpligtelser 80.323.137 81.182.499 

Passiver 90.681.172 86.319.898 

Finansielle instrumenter 7

Eventualforpligtelser 8

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgørelse for 2017 
Egenkapita lopgørelse fo r 2017 

Virksom-

hedskapital

kr.

Reserve for 

netto-

opskrivning 

efter indre 

værdis metode

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

Forslag til 

udbytte for 

regnskabs- 

året

kr.

Egenkapital 

primo 
125.000 1.989.083 1.319.210 51.700 

Udbetalt ordinært 

udbytte 
0 0 0 (51.700)

Årets resultat 0 3.863 4.057.574 52.900 

Egenkapital 

ultimo 
125.000 1.992.946 5.376.784 52.900 

I alt

kr.

Egenkapital primo 3.484.993 

Udbetalt ordinært udbytte (51.700)

Årets resultat 4.114.337 

Egenkapital ultimo 7.547.630 
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Noter 
Noter 

2017

kr.

2016

kr.

1. Andre finansielle indtægter 

Renteindtægter i øvrigt 235.529 143.834 

Dagsværdireguleringer 870.755 1.478.005 

1.106.284 1.621.839 

2017

kr.

2016

kr.

2. Andre finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 8.488 9.155 

Renteomkostninger i øvrigt 3.574.596 3.227.238 

3.583.084 3.236.393 

2017

kr.

2016

kr.

3. Skat af årets resultat 

Ændring af udskudt skat 1.158.000 868.077 

Regulering vedrørende tidligere år 0 17.000 

1.158.000 885.077 

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

Andre 

anlæg, 

drifts- 

materiel og 

inventar

kr.

4. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 68.414.952 63.248 

Kostpris ultimo 68.414.952 63.248 

Opskrivninger primo 17.285.048 0 

Årets opskrivninger 4.369.579 0 

Opskrivninger ultimo 21.654.627 0 

Af- og nedskrivninger primo 0 (63.248)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (63.248)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 90.069.579 0 
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Noter 

Selskabets investeringsejendomme er beboelsesejendomme på 5.923 m2 beliggende i Aalborg. Investerings-

ejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den 

afkastbaserede model. 

Ejendomme er 100 % udlejet. Den årlige leje udgør 823 kr./m2. Afkastkravet udgør 4,25 % pr. 31.12.2017 

(4,38 % pr. 31.12.2016). En forøgelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere dagsværdien med 9,4 

mio. kr. En reduktion af afkastkravet med 0,5 %-point vil øge dagsværdien med 11,9 mio. kr. Ejendomme 

er værdiansat til 15.207 kr./m2.  

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien. 

Kapital-

andele i 

tilknyttede 

virk-

somheder

kr.

5. Finansielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 125.000 

Kostpris ultimo 125.000 

Opskrivninger primo 36.081 

Andel af årets resultat 4.863 

Opskrivninger ultimo 40.944 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 165.944 

Hjemsted 

Rets- 

form 

Ejer-

andel

%

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter: 

Hasseris Ejendomsdevelopment ApS Aalborg ApS 100,0 
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Noter 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2017

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016

kr.

Forfald efter 

12 måneder

2017

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

6. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
299.539 17.333 64.497.175 63.343.603 

Anden gæld 0 0 742.333 N/A

299.539 17.333 65.239.508 63.343.603 

7. Finansielle instrumenter 

I kortfristet anden gæld indgår negativ dagsværdi af renteswap på 1.229 t.kr. ved Nykredit. Renteswappen 

har en hovedstol på 4.290 t.EUR og løber indtil d. 30.09.2018. Der betales en fast rente på 4,81 % og 

modtages en variabel rente baseret på EUBOR 3M.  

I langfristet anden gæld indgår negativ dagsværdi af renteswap på 742 t.kr. ved Spar Nord. Renteswappen 

har en hovedstol på 22.000 t.kr. og løber indtil d. 30.09.2026. Der betales en fast rente på 1,30 % og 

modtages en variabel rente baseret på CIBOR 3M. 

Renteswappene opfylder ikke betingelserne for at blive behandlet som regnskabsmæssig sikring, hvorfor 

ændringen i dagsværdien løbende indregnes i resultatopgørelsen under finansielle poster. 

8. Eventualforpligtelser 

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hæfter derfor i henhold til sel-

skabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for 

eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for disse selskaber.  

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de andre anlæg, driftsmateriel og 

inventar, der hører til ejendommen. 

Til sikkerhed for bankgæld er deponeret ejerpantebrev nom. 9.000 t.kr. i ejendomme. 

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 90.070 t.kr. 

Til sikkerhed for alt mellemværende med PL Ejendomme Aalborg ApS har selskabets pengeinstitut deponeret 

indlånskonto med saldo 405 t.kr. pr. 31.12.2017. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Koncernregnskab 

Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-

der, gældsforpligtelser og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, 

omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs 

og kursen på henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopgørelsen som finansielle 

poster.  

Afledte finansielle instrumenter 

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende til dags-

værdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld. 

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-

serne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultat-

opgørelsen sammen med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse. 

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-

strumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger. 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen består af årets optjente huslejeindtægter. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, 

afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til salgsværdien af det fastsatte vederlag. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 

investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 

herunder kontorholdsomkostninger mv.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af modtagne renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehaven-

der hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, 

dagsværdiregulering af finansielle instrumenter samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende gæld og transaktioner i fremmed valuta, dagsværdiregu-

lering af finansielle instrumenter samt tillæg under acontoskatteordningen mv. 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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 alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles 

mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med 

refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 

klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Restværdier i selskabet 

er fastsat til 0 kr. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  3-5 år 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-

sige værdi. 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris 

tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  
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Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved 

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme 

fra de enkelte ejendomme. 

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende 

år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles 

i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.  

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på 

grundlag af pågældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendom-

mens beliggenhed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedet aktuelle 

afkastkrav på tilsvarende ejendomme.  

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles i modervirksomhedens regnskab efter den 

indre værdis metode (equity-metoden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige 

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi med tillæg eller fradrag af henholdsvis uafskrevet 

positiv og negativ goodwill og med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab. 

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgo-

dehavende hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsværdi ud fra en konkret vurdering. Så-

fremt modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds 

forpligtelser og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forplig-

telse målt til nutidsværdien af de omkostninger, det skønnes nødvendigt at afholde for at afvikle forplig-

telsen. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdispone-

ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 

regnskabsmæssige værdi.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Udbytte 

Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. 

Det foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinære ud-

bytter vedtaget i regnskabsåret indregnes direkte på egenkapitalen ved udlodning og vises som en særskilt 

post i ledelsens forslag til resultatdisponering. 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-

skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved låneoptagelsen 

og den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet. 


