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Liseborg ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Liseborg ApS
Farvervej 39
8800 Viborg
Telefon: 43439999
Hjemsted: Viborg
CVR-nr.: 33 08 04 76
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Morten Østergaard

Revisor

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitutter

Nykredit Bank
Handelsbanken

Advokat

Leoni Advokater

Dattervirksomhed

Viborg Baneby ApS, Viborg
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Liseborg ApS

Ledelsespåtegning

Jeg har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.18 - 31.12.18 for Liseborg ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet er ikke revideret, og jeg erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.18 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.18 - 31.12.18.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 18. maj 2019

Direktionen

Morten Østergaard
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Liseborg ApS

Den uafhængige revisors erklæring
om gennemgang af årsregnskabet

Til kapitalejerne i Liseborg ApS

Vi har udført gennemgang af årsregnskabet for Liseborg ApS for regnskabsåret 01.01.18 -

31.12.18, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-

vendt regnskabspraksis.

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 besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores gennem-

gang i overensstemmelse med den internationale standard vedrørende opgaver om gennem-

gang af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræ-

ver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os

grund til at mene, at årsregnskabet ikke giver et retvisende billede i overensstemmelse med

årsregnskabsloven. Det kræver også, at vi overholder etiske krav.

En gennemgang af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver

om gennemgang af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning

er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært

består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet samt

anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved en gennemgang, er betydeligt mindre end ved

en revision udført efter de internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge

dansk revisorlovgivning. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Liseborg ApS

Den uafhængige revisors erklæring
om gennemgang af årsregnskabet

Konklusion

Ved den udførte gennemgang er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at

mene, at årsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31.12.18 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

01.01.18 - 31.12.18 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Viborg, den 18. maj 2019

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Flemming Laigaard

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne29497
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Liseborg ApS

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i opførelse, salg samt udlejning af investeringsejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.18 - 31.12.18 udviser et resultat på DKK 3.403.769 mod

DKK 1.375.921 for tiden 01.01.17 - 31.12.17. Balancen viser en egenkapital på DKK 8.925.539.

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

Efterfølgende begivenheder

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.
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Liseborg ApS

Resultatopgørelse

2018 2017

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 1.650.609 1.062.230

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.013.760 817.325

Resultat før finansielle poster 4.664.369 1.879.555

Finansielle indtægter 33.440 133
Finansielle omkostninger -334.401 -114.966

Resultat før skat 4.363.408 1.764.722

1 Skat af årets resultat -959.639 -388.801

Årets resultat 3.403.769 1.375.921

Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinært udbytte i regnskabsåret 0 1.050.000
Overført resultat 3.403.769 325.921

I alt 3.403.769 1.375.921
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Liseborg ApS

Balance

AKTIVER

31.12.18 31.12.17

Note DKK DKK

Investeringsejendomme 21.510.000 19.320.000

2 Materielle anlægsaktiver i alt 21.510.000 19.320.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 900.120 0
Andre tilgodehavender 1.761.246 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 2.661.366 0

Anlægsaktiver i alt 24.171.366 19.320.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.407 20.625
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.256.626 0
Tilgodehavende selskabsskat 36.702 3.390
Andre tilgodehavender 1.173.209 0

Tilgodehavender i alt 3.476.944 24.015

Likvide beholdninger 51 36.981

Omsætningsaktiver i alt 3.476.995 60.996

Aktiver i alt 27.648.361 19.380.996
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Liseborg ApS

Balance

PASSIVER

31.12.18 31.12.17

Note DKK DKK

Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 8.800.539 5.396.770

Egenkapital i alt 8.925.539 5.521.770

Hensættelser til udskudt skat 959.084 1.320.743

Hensatte forpligtelser i alt 959.084 1.320.743

3 Gæld til realkreditinstitutter 10.718.887 11.189.994
3 Deposita 543.000 418.250
3 Anden gæld 165.866 248.800

Langfristede gældsforpligtelser i alt 11.427.753 11.857.044

3 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 422.309 470.244
Gæld til øvrige kreditinstitutter 4.489.020 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 9.500 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 54.432 34.414
Anden gæld 1.360.724 176.781

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.335.985 681.439

Gældsforpligtelser i alt 17.763.738 12.538.483

Passiver i alt 27.648.361 19.380.996

4 Eventualforpligtelser
5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Liseborg ApS

Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK Selskabskapital
Overført
resultat

Egenkapital
i alt

Egenkapitalopgørelse for 01.01.17 - 31.12.17

Saldo pr. 01.01.17 125.000 5.070.849 5.195.849
Betalt ekstraordinært udbytte 0 -1.050.000 -1.050.000
Forslag til resultatdisponering 0 1.375.921 1.375.921

Saldo pr. 31.12.17 125.000 5.396.770 5.521.770

Egenkapitalopgørelse for 01.01.18 - 31.12.18

Saldo pr. 01.01.18 125.000 5.396.770 5.521.770
Forslag til resultatdisponering 0 3.403.769 3.403.769

Saldo pr. 31.12.18 125.000 8.800.539 8.925.539
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Liseborg ApS

Noter

2018 2017
DKK DKK

1. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 1.321.298 170.610
Årets regulering af udskudt skat -361.659 218.191

I alt 959.639 388.801

2. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.18 14.102.259
Tilgang i året 8.113.685
Afgang i året -4.754.463

Kostpris pr. 31.12.18 17.461.481

Tilbageførsel af opskrivninger på afhændede aktiver -4.174.382

Opskrivninger pr. 31.12.18 -4.174.382

Dagsværdireguleringer pr. 01.01.18 5.217.742
Dagsværdireguleringer i året 3.347.714
Tilbageførsel af dagsværdireguleringer på afhændede aktiver -342.555

Dagsværdireguleringer pr. 31.12.18 8.222.901

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.18 21.510.000

Regnskabsmæssig værdi i balancen, såfremt opskrivning til dagsværdi ikke
havde været foretaget pr. 31.12.18 13.315.380

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investe-
ringsejendommen.
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Liseborg ApS

Noter

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter.

Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgå til driften af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende
vedligeholdelsesstand. 

Der er i dagsværdien foretaget fradrag for tab af lejeindtægter for ikke udlejede arealer. 

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.

3. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.18

Gæld i alt
31.12.17

Gæld til realkreditinstitutter 339.375 9.887.968 11.058.262 11.577.304
Deposita 0 0 543.000 418.250
Anden gæld 82.934 0 248.800 331.734

I alt 422.309 9.887.968 11.850.062 12.327.288

4. Eventualforpligtelser

Garantiforpligtelser

Selskabet har afgivet sædvanlig garanti på udførte arbejder/solgte ejendomme.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og

ubegrænset for selskabsskatter for de sambeskattede selskaber. Den samlede kendte

skatteforpligtelse for de sambeskattede selskaber udgør t.DKK 1.325 på balancedagen, hvoraf

t.DKK 1.325 er indregnet i balancen. Hæftelsen omfatter derudover eventuelle senere

korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af ændringer til

sambeskatningsindkomsten mv.
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Liseborg ApS

Noter

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 11.577 er der givet pant i investerings-

ejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 19.320. 
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Liseborg ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en højere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

Selskabet har i overensstemmelse med årsregnskabslovens § 110 undladt at udarbejde kon-

cernregnskab.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde 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 nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

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.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne

omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de

vedrører. Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.
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Liseborg ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder re-

parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostnin-

ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-

nistration, lokaler og tab på debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-

ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdiregu-

leringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes

løbende som finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

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

kan henføres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. Modervirksomhe-

den fungerer som administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf al-

le betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.
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Liseborg ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

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 virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud. 

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå

afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-

vesteringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter

anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-

vet er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdire-

guleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fast-

sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter indre værdis metode, hvilket

indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes

regnskabsmæssige indre værdi, opgjort efter modervirksomhedens regnskabspraksis,

reguleret for resterende værdi af positiv eller negativ goodwill samt gevinster og tab ved

transaktioner med de pågældende virksomheder.

Gevinster eller tab ved afhændelse af dattervirksomheder opgøres som forskellen mellem

afhændelsessummen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet

inkl. ikke afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster

og tab indregnes i resultatopgørelsen under indtægter af kapitalandele.
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Liseborg ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende er værdiforringet.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre kapitalandele måles til dagsværdi i balancen. For kapitalandele, som handles på et

aktivt marked, svarer dagsværdien til kursværdien på balancedagen. Andre kapitalandele,

hvor dagsværdien ikke kan opgøres pålideligt, måles til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti. 

Egenkapital

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder indregnes under egenkapitalen i

reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige

værdi overstiger kostprisen.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde,

hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles

udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis

afvikling af forpligtelsen.
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Liseborg ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening.

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.

Gældsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rørende selskabets lejemål.

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gæl-

dens pålydende værdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb modtaget fra kunder forud for tids-

punktet for levering af den aftalte vare eller færdiggørelse af den aftalte tjenesteydelse.
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