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Selskabsoplysninger

Selskabet Per Vandborg Ejendomme ApS
Låsbyvej 50
8464 Galten

CVR-nr.: 31 60 65 86
Regnskabsperiode: 1. juli 2018 - 30. juni 2019
Hjemsted: Skanderborg

Direktion Jes Statager Vandborg

Revisor Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni 2019

for Per Vandborg Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

le stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

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

omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Galten, den 27. august 2019

Direktion

Jes Statager Vandborg
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Per Vandborg Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Per Vandborg Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. juli 2018 - 30. juni 2019

på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,

balance, egenkapitalopgørelse 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 årsrapporten 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.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsrapporten, 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 årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapport-

en er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Horsens, den 27. august 2019

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Dorrit Kirckhoff Hansen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35838
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at eje fast ejendom og drive udlejningsvirksomhed hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018/19 udviser et overskud på kr. 333.647, og selskabets balance pr. 30.

juni 2019 udviser en egenkapital på kr. 4.300.689.

Årets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Per Vandborg Ejendomme ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

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

skrivninger 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 selska-

bet, 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 ef-

fektiv 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 be-

løb. 

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

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtægter med fradrag af ejendommens driftsomkostninger

og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtægter

Periodiserede huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelse, hvis indtægten kan opgøres pålideligt og

forventes modtaget. Huslejeindtægten indregnes eksklusive moms.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og

vedligeholdelse, forsikring og skatter mv. der afholdes i forbindelse med den udlejning, som indgår i

nettoomsætningen.

Beløb til dækning af driftsomkostninger til administration og lokaler mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lønomkostninger.

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

samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske dattervirk-

somheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen

i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med

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

til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som 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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.



Per Vandborg Ejendomme ApS 7

Anvendt regnskabspraksis

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 diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2019 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vær-

diansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for ud-

sving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres

med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-

mede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved

dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation

på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en ob-

jektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt

niveau.

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 aconto-

skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af

aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-

aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-

ende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet og

den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre

tilgodehavender, henholdsvis anden gæld.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for

sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.
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Resultatopgørelse 1. juli 2018 - 30. juni 2019

Note 2018/19
kr.

2017/18
kr.

Bruttofortjeneste 780.078 562.316

Personaleomkostninger 1 (7.088) (11.148)

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 772.990 551.168

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 240.211

Resultat før finansielle poster 772.990 791.379

Finansielle omkostninger 2 (345.237) (371.009)

Resultat før skat 427.753 420.370

Skat af årets resultat 3 (94.106) (142.131)

Årets resultat 333.647 278.239

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 333.647 278.239

333.647 278.239
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Balance pr. 30. juni 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 12.000.000 12.000.000

Materielle anlægsaktiver 12.000.000 12.000.000

Anlægsaktiver i alt 12.000.000 12.000.000

Andre tilgodehavender 0 344

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 12.099 42.267

Periodeafgrænsningsposter 18.461 0

Tilgodehavender 30.560 42.611

Likvide beholdninger 103.247 1.367

Omsætningsaktiver i alt 133.807 43.978

Aktiver i alt 12.133.807 12.043.978
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Balance pr. 30. juni 2019

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 134.000 134.000

Overført resultat 4.166.689 3.654.296

Egenkapital 4.300.689 3.788.296

Hensættelse til udskudt skat 5 1.765.513 1.608.893

Hensatte forpligtelser i alt 1.765.513 1.608.893

Gæld til realkreditinstitutter 3.927.798 4.382.630

Deposita 212.500 212.500

Langfristede gældsforpligtelser 6 4.140.298 4.595.130

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 461.980 462.573

Banker 0 48

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.332.232 1.271.998

Anden gæld 133.095 317.040

Kortfristede gældsforpligtelser 1.927.307 2.051.659

Gældsforpligtelser i alt 6.067.605 6.646.789

Passiver i alt 12.133.807 12.043.978

Eventualposter mv. 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2018 134.000 3.654.296 3.788.296

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 178.746 178.746

Årets resultat 0 333.647 333.647

Egenkapital 30. juni 2019 134.000 4.166.689 4.300.689
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Noter til årsrapporten

2018/19
kr.

2017/18
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 7.088 11.148

7.088 11.148

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 52.500 46.300

Andre finansielle omkostninger 284.719 313.019

Kursreguleringer omkostninger 8.018 11.690

345.237 371.009

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 (42.267)

Årets udskudte skat 94.106 184.398

94.106 142.131
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Noter til årsrapporten

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Udlejningsejendommen, Røddikvej 89, Galten 1. juli 2018 12.000.000

Udlejningsejendommen, Røddikvej 89, Galten 30. juni 2019 12.000.000

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2019 12.000.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret-
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ejendommens samlede driftsresultat for indeværende år forventes at kunne
fastholdes, da disse både tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opnå et afkast på 6,7 %, svarende til det generelle afkastkrav
for industri- og logistikejendomme i Århus. Afkastkravet er fastlagt på baggrund af de faktiske
forhold på balancedagen og kan primært henføres til beliggenhed.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på

6,7 %

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,20 6,70 7,20

Dagsværdi 13.115.385 12.000.000 11.000.000

Ændring i dagsværdi 1.115.385 0 (1.000.000)
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Noter til årsrapporten

2019
kr.

2018
kr.

5 Hensættelse til udskudt skat

Hensættelse til udskudt skat 1. juli 2018 1.608.893 1.424.495

Hensat i året 156.620 184.398

Hensættelse til udskudt skat 30. juni 2019 1.765.513 1.608.893

Materielle anlægsaktiver 2.283.210 2.178.417

Skattemæssigt underskud (517.697) (569.524)

1.765.513 1.608.893

6 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. juli 2018

Gæld

30. juni 2019

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 4.845.203 4.389.778 461.980 2.079.639

Deposita 212.500 212.500 0 0

5.057.703 4.602.278 461.980 2.079.639

7 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med frichsvej 59 ApS, Ejendomsselskabet Marktoften ApS og moderselskabet

Per Vandborg Holding ApS (Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrigesambeskattede

selskaber for betaling af selskabsskat.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.390, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvisregnskabsmæssige værdi pr. 30/6 2019 udgør t.kr. 12.000. Til sikkerhed for gæld i Nordea er der

givetpant som udgør t.kr. 5.000.
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