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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 for Viptag

Ejendomme 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 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holbæk, den 30. april 2019

Direktion

Lars Pedersen
Direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Viptag Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Viptag Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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. december 2018 samt af resultatet af selskabets akti-

viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af

selskabet 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 bevis er tilstrækkeligt og egnet 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikker-hed 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

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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.

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

gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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.

Holbæk, den 30. april 2019

RIR REVISION
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 78 05 24

Thomas Skinbjerg
statsautoriseret revisor
mne23296
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Selskabsoplysninger

Selskabet Viptag Ejendomme ApS

Rørvangsvej 43 A

4300 Holbæk

CVR-nr.: 37 46 14 82

Stiftet: 21. december 2015

Hjemsted: Holbæk

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Lars Pedersen, Direktør

Revision RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed Viptag Holding ApS

37 86 35 99
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i udlejning af erhvervsejendomme samt hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 984 t.kr. mod 535 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 343

t.kr. mod 44 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2018 2017
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 983.932 535

1 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -287.597 -191

Driftsresultat 696.335 344

2 Øvrige finansielle omkostninger -256.480 -287

Resultat før skat 439.855 57

3 Skat af årets resultat -96.756 -13

Årets resultat 343.099 44

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 343.099 44

Disponeret i alt 343.099 44
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Balance 31. december

Aktiver

2018 2017
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

4 Grunde og bygninger 13.156.781 12.248

5 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 86.583 20

Materielle anlægsaktiver i alt 13.243.364 12.268

Anlægsaktiver i alt 13.243.364 12.268

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 94.778 70

Tilgodehavende selskabsskat 0 71

Andre tilgodehavender 5.311 320

Tilgodehavender i alt 100.089 461

Likvide beholdninger 65.933 0

Omsætningsaktiver i alt 166.022 461

Aktiver i alt 13.409.386 12.729
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Note kr. t.kr.

Egenkapital

6 Anpartskapital 50.000 50

7 Overført resultat 2.923.900 2.581

Egenkapital i alt 2.973.900 2.631

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 371.958 230

Hensatte forpligtelser i alt 371.958 230

Gældsforpligtelser

8 Gæld til realkreditinstitutter 5.676.782 4.783

9 Gæld til pengeinstitutter 1.163.533 1.443

Deposita 348.500 349

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.188.815 6.575

Kortfristet del af langfristet gæld 549.784 434

Gæld til pengeinstitutter 0 474

Modtagne forudbetalinger fra kunder 100.131 100

Leverandører af varer og tjenesteydelser 85.040 386

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.169.072 1.883

Selskabsskat -44.814 0

Anden gæld 15.500 16

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.874.713 3.293

Gældsforpligtelser i alt 10.063.528 9.868

Passiver i alt 13.409.386 12.729

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

11 Eventualposter
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Noter

2018 2017
kr. t.kr.

1. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på bygninger 274.597 186

Afskrivning på andre anlæg, driftsmateriel og inventar 13.000 5

287.597 191

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 80.255 67

Andre finansielle omkostninger 176.225 220

256.480 287

3. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat -44.814 -71

Årets regulering af udskudt skat 141.570 84

96.756 13

31/12 2018 31/12 2017
kr. t.kr.

4. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2018 12.902.774 8.357

Tilgang i årets løb 1.183.501 4.546

Kostpris 31. december 2018 14.086.275 12.903

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 -654.897 -469

Årets afskrivninger -274.597 -186

Af- og nedskrivninger 31. december 2018 -929.494 -655

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 13.156.781 12.248
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
kr. t.kr.

5. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2018 25.000 25

Tilgang i årets løb 80.000 0

Kostpris 31. december 2018 105.000 25

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 -5.417 0

Årets afskrivninger -13.000 -5

Af- og nedskrivninger 31. december 2018 -18.417 -5

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 86.583 20

6. Anpartskapital

Anpartskapital 1. januar 2018 50.000 50

50.000 50

7. Overført resultat

Overført resultat 1. januar 2018 2.580.801 2.537

Årets overførte overskud eller underskud 343.099 44

2.923.900 2.581

8. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 6.010.566 5.052

Heraf forfalder inden for 1 år -333.784 -269

5.676.782 4.783

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.492.857 3.824
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Noter

31/12 2018 31/12 2017
kr. t.kr.

9. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 1.379.533 1.609

Heraf forfalder inden for 1 år -216.000 -166

1.163.533 1.443

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.011 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør 13.157 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 1.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld med restgæld

1.380 t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

Selskabet har via pengeinstitut stillet garanti overfor realkreditinstitut på 2.000 t.kr. 

11. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for de tilknyttede virksomheders banklån. De tilknyttede virksomheders

bankgæld udgør pr. 31. december 2018 i alt 1.063  t.kr. Kautionen er ikke aktuel.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Viptag Holding ApS, CVR-nr. 37 86 35 99

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.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties udgør

estimeret maksimalt: 34 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Viptag Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem

melser 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 værdireguleringer

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

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

skabsmæssige 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 forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-

ler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immateri-

elle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

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

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

tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes

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 henfø-

res 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

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-

skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger

restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden på

de enkelte bestanddele er forskellig.

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

Bygninger 40  år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5  år
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Anvendt regnskabspraksis

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

opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller

tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i dat-

tervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse, ud

over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere

end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien

opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

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 pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 Viptag Ejendomme ApS solidarisk og ubegrænset over for skatte-

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sam-

beskatningskredsen.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter 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 låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-

skrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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