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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2016 for P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 18. maj 2017

Direktion

Per Sand-Jensen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnska-

bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-

dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse

risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om

de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ikast, den 18. maj 2017

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab

CVR-nr. 15 80 77 76

Lars Ole Mortensen Morten Broberg Lind
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS

Sølystvej 39

8600 Silkeborg

Hjemmeside: www.psj-ejendomme.dk

CVR-nr.: 30 55 61 43

Stiftet: 28. juni 2007

Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Per Sand-Jensen

Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab

Thrigesvej 3

7430 Ikast

Bankforbindelse Danske Bank A/S, Åboulevarden 69, 8100 Aarhus

Modervirksomhed P.S.J. Holding 1 ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af investering i og udlejning af udlejningsejendom-

me.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 356 t.kr. mod 295 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 189

t.kr. mod 121 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for

klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under 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 selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en fi-

nansiel post.

Gæld i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og

kursen på tidspunktet for gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og

omkostninger.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsætning består af indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den

periode, som lejen vedrører.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt drift af udlejningsejendom-

me. 
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivninger

Afskrivninger indeholder årets afskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og

kurstab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-

skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Grunde og bygninger opskrives på grundlag af regelmæssige, uafhængige vurderinger af dagsværdien.

Nettoopskrivninger ved dagsværdiregulering indregnes direkte på egenkapitalen efter fradrag af udskudt

skat og bindes på en særlig reserve for opskrivning. Nettonedskrivninger ved dagsværdireguleringer ind-

regnes i resultatopgørelsen.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af eventuel

forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffel-

sestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører af-

skrivningen.

Tilbageførsel af tidligere foretagne opskrivninger og indregnede udskudte skatter vedrørende opskrivnin-

ger indregnes direkte i selskabets egenkapital.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Bygninger 40  år 70 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-

opgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger på grunde og bygninger med fradrag af udskudt

skat. Reserven reduceres, når opskrevne bygninger reduceres i værdi som følge af afskrivninger. Reduk-

tionen udgør forskellen mellem afskrivning på grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmæssige

værdi og afskrivning på grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven opløses helt eller delvis

ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS solidarisk og ubegrænset over for

skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for

sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

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.

P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS · Årsrapport for 2016 9



Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015

Bruttofortjeneste 356.319 294.924

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -40.209 -40.209

Driftsresultat 316.110 254.715

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 3.789

Andre finansielle indtægter 11.601 908

1 Øvrige finansielle omkostninger -85.636 -102.302

Resultat før skat 242.075 157.110

2 Skat af årets resultat -53.197 -36.200

Årets resultat 188.878 120.910

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 188.878 120.910

Disponeret i alt 188.878 120.910
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016 2015

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 5.612.978 5.653.187

4 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver i alt 5.612.978 5.653.187

Anlægsaktiver i alt 5.612.978 5.653.187

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 32.905

Tilgodehavender i alt 0 32.905

Likvide beholdninger 192.133 32.166

Omsætningsaktiver i alt 192.133 65.071

Aktiver i alt 5.805.111 5.718.258
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Balance 31. december

Passiver

Note 2016 2015

Egenkapital

5 Virksomhedskapital 125.000 125.000

6 Reserve for opskrivninger 4.995 85.962

7 Overført resultat 860.039 590.194

Egenkapital i alt 990.034 801.156

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 173.500 139.200

Hensatte forpligtelser i alt 173.500 139.200

Gældsforpligtelser

8 Gæld til realkreditinstitutter 3.990.779 4.265.823

Deposita 150.000 150.000

Langfristede gældsforpligtelser i alt 4.140.779 4.415.823

Kortfristet del af langfristet gæld 258.477 253.560

Leverandører af varer og tjenesteydelser 15.500 15.500

Gæld til tilknyttede virksomheder 104.806 20

Selskabsskat 19.272 0

Anden gæld 102.743 92.999

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 500.798 362.079

Gældsforpligtelser i alt 4.641.577 4.777.902

Passiver i alt 5.805.111 5.718.258

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter

11 Nærtstående parter
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Noter

2016 2015

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.571 550

Andre finansielle omkostninger 84.065 101.752

85.636 102.302

2. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 19.272 0

Årets regulering af udskudt skat 33.925 36.200

53.197 36.200

31/12 2016 31/12 2015

3. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 5.961.095 5.961.095

Kostpris 31. december 5.961.095 5.961.095

Opskrivninger 1. januar 110.207 110.207

Opskrivninger 31. december 110.207 110.207

Af- og nedskrivninger 1. januar -418.115 -377.906

Årets afskrivninger -40.209 -40.209

Af- og nedskrivninger 31. december -458.324 -418.115

Regnskabsmæssig værdi 31. december 5.612.978 5.653.187

Regnskabsmæssig værdi eksklusive opskrivninger 5.606.575 5.646.784

P.S.J. Ejendomsinvest 1 ApS · Årsrapport for 2016 14



Noter

31/12 2016 31/12 2015

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 0 139.323

Afgang i årets løb 0 -139.323

Kostpris 31. december 0 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 0 -139.323

Af-/nedskrivninger, afhændede aktiver 0 139.323

Af- og nedskrivninger 31. december 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 0 0

5. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000

125.000 125.000

6. Reserve for opskrivninger

Reserve for opskrivninger 1. januar 85.962 85.962

Afskrivninger vedrørende opskrevne aktiver -80.967 0

4.995 85.962

7. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 590.194 469.284

Årets overførte overskud 188.878 120.910

Afskrivninger vedrørende opskrevne aktiver 80.967 0

860.039 590.194

8. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 4.249.256 4.519.383

Heraf forfalder inden for 1 år -258.477 -253.560

3.990.779 4.265.823

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 2.676.155 3.038.262
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Noter

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 4.249 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør 5.613 t.kr.

Til sikkerhed for kautionsforpligtelser er der udstedt ejerpantebreve nom. 2.043 t.kr. med pant i

ovenstående grunde og bygninger.

10. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med P.S.J. Holding 1 ApS, CVR-nr. 37444480

som administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede sel-

skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgår af års-

regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.

11. Nærtstående parter

Selskabet indgår i koncernregnskabet for P.S.J. Holding 1 ApS, der kan rekvireres hos Det Cen-

trale Virksomhedsregister, www.cvr.dk.
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