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Selskab 

VR 62 ApS c/o JABA Ejendomme A/S 

Eskerodvej 103 

8543 Hornslet 

 

Hjemstedskommune: Syddjurs 

CVR-nummer: 38241591 

Regnskabsperiode: 1. januar 2019 - 31. december 2019  

 

Direktion 

Jesper Stecher Thrue                                                                 

Jan Erik Bach 

 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Århus 

godkendt revisionsaktieselskab 

Tomsagervej 2 

8230 Åbyhøj 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2019 - 31. december 2019 for VR 62 ApS 

c/o JABA Ejendomme A/S. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for regnskabsåret 1. 

januar 2019 - 31. december 2019. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Hornslet, 6. marts 2020 

 

Direktionen: 

 

 

Jesper Stecher Thrue   Jan Erik Bach  
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Til ledelsen i VR 62 ApS c/o JABA Ejendomme A/S 

Vi har opstillet årsregnskabet for VR 62 ApS c/o JABA Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. januar 2019 - 31. 

december 2019 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilve-

jebragt. Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet 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. 

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Åbyhøj, 6. marts 2020 

 

Dansk Revision Århus 

godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26717671 

 

 

 

Torben Bisgaard 

Registreret revisor 

mne2427  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter er at drive udlejningsejendomme, investerings-virksomhed samt anden 

dermed beslægtet virksomhed.    

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: E
H

VJ
7-

B1
Y1

J-
31

H
8D

-E
YP

G
3-

V2
EJ

4-
FS

O
IE



VR 62 ApS 
c/o JABA Ejendomme A/S 
 

    2019  2018 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  837.115  340 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  1.793.465  0 

  Afskrivninger, anlægsaktiver  0  -8 

  Resultat før finansielle poster  2.630.581  332 

  Finansielle indtægter  0  0 

  Finansielle omkostninger  -187.852  -343 

  Resultat før skat  2.442.729  -11 

1  Skat af årets resultat  -545.842  2 

  Årets resultat  1.896.887  -8 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  1.896.887  -8 

  Resultatdisponering i alt  1.896.887  -8 

       

       

2  Antal beskæftigede   
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  Aktiver pr. 31. december     

       

3  Investeringsejendomme  22.000.000  20.191 

  Materielle anlægsaktiver  22.000.000  20.191 

       

  Anlægsaktiver i alt  22.000.000  20.191 

       

  Udskudte skatteaktiver  0  2 

  Tilgodehavende skat  36.329  0 

  Andre tilgodehavender  33.260  0 

  Tilgodehavender  69.589  2 

       

  Omsætningsaktiver i alt  69.589  2 

       

  Aktiver i alt  22.069.589  20.193 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  50.000  50 

  Overført resultat  1.922.768  10 

  Egenkapital i alt  1.972.768  60 

       

  Hensættelser til udskudt skat  405.123  0 

  Hensatte forpligtelser  405.123  0 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  15.848.124  16.278 

4  Langfristede gældsforpligtelser  15.848.124  16.278 

       

  Kreditinstitutter  1.664.118  683 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  17.500  17 

  Gæld til associerede virksomheder  1.500.000  1.500 

  Anden gæld  661.956  1.655 

  Kortfristede gældsforpligtelser  3.843.574  3.855 

       

  Gældsforpligtelser i alt  19.691.698  20.133 

       

  Passiver i alt  22.069.589  20.193 

       

       

5  Eventualforpligtelser   

6  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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  Egenkapitalopgørelse 1. januar - 31. december     

       

  Virksomhedskapital, primo  50.000  50 

  Virksomhedskapital  50.000  50 

       

  Overført resultat, primo  9.881  18 

  Øvrige egenkapitalbevægelser  16.000  0 

  Årets overførte resultat  1.896.887  -8 

  Overført resultat  1.922.768  10 

       

  Egenkapital i alt  1.972.768  60 
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1 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  138.226  0 
  Regulering af udskudt skat  407.616  -2 

  Skat af årets resultat i alt  545.842  -2 
 

2 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftiget. 
 

3 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  20.206.535  14.461 
  Tilgang i årets løb  0  5.746 
  Kostpris 31. december  20.206.535  20.207 
       
  Årets dagsværdiregulering  1.793.465  -16 
  Dagsværdireguleringer 31. december  1.793.465  -16 
       

  Investeringsejendomme i alt  22.000.000  20.191 
 

   

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investerings-

ejendommen.  

 

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet normaliseret driftsresultat som er på 

niveau med realiseret driftsresultat i 2019 og et gennemsnitligt afkastkrav på 3,75%. 

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder vedligeholdel-

sesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. Der er tale om en 

beboelsesejendom i Århus. 

 

Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på 99,5% af ejendommens samlede areal. 

 

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på inve-

steringsejendommen. 

  

 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  14.137.980  15.011 
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5 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

6 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 15.848, er der givet pant i grunde og bygninger, 

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør TDKK 22.000. 

 

Selskabet har udstedt ejerpantebrev på i alt TDKK 2.000, der giver pant i grunde og bygninger, hvor 

den regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør TDKK 22.000. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

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 beløb. 

 

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

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

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes i 

henhold til indgåede kontrakter. 

 

Investeringsejendommens driftsomkostninger  

Investeringsejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring, vedligeholdelse samt fæl-

lesomkostninger. 
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Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger 

er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 

på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse 

vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i 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. 

 

Balancen 

 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.         

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

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

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-

gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

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

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

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

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 
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Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

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

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til 

den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig 

indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle 

udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jan Erik Bach
Direktionsmedlem
Serienummer: PID:9208-2002-2-237141398566
IP: 95.209.xxx.xxx
2020-04-27 12:54:50Z

Jesper Stecher Thrue
Ledelse og dirigent
Serienummer: PID:9208-2002-2-250707816096
IP: 212.130.xxx.xxx
2020-04-27 12:58:48Z

Torben Bisgaard
Registreret revisor
Serienummer: CVR:26717671-RID:1197469712164
IP: 188.120.xxx.xxx
2020-04-27 13:44:19Z
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 7GK2GAceotA8BZLGm4Dppz+pUZ2Bpv6xCZpJqhPsmbc=


 
eQzrrrXUtcKOSg5pm/kTCffWHfq/IanEvSzzBIXnRJEDvia4laL3UxLW9PPzEad9QsMiT9Bhm3JD
z72EWji653CRNuTTOBIn1uOSw87hO368pLv1oMyb9qD+ot0YinmbdnRtTQ7EKJeDxcDoMmVxfkic
U6qLUZ73vOtf3vfpnwgbBxYjj4tO49nPmfsSI29ZGD3QNgA9+hRBM3xG3GVypu0aY2ecP1pIrbel
VFqlU2jRF/R1w+7HX5qlq9pVObPclee1D54zmm/VnR/ao/jBOkvxImK9U1AjOTXhwhBqDRc3AQ5R
tKS06XUQ/EUu5NJSCNwwtltyi13wLazFp5r9Ug==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgNi4xOyBXaW42NDsgeDY0KSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvODEuMC40MDQ0LjEyMiBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId NTgwMjA2Mg==
  document_digests 
  _challenge SEpKSkctQjBGWFktNFNNN1MtVlRQNFYtV0k3R0stVVBOWEc=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yNyAxMjo1NDoyNyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 qtplNCBsHEz1dxkt69ybv6/G2UPPEJdeX1zdNQTp/dc=


 
fd3k35n+AIfDgILk9BJTZ0B7VlE4VqbYJJQ91rdpELs7UAYDwfuWoQ+YLN2chks5t64uz2QoqagD
4oXFIyZQgvhFIsylaK4jsxhuNq+oz7QDVo2sblwOt1Jyz61HoM+ize/Ny6Z6HQ2H7kcsYEb8VDKH
V6Kzgi3YJS9HvfV2JWdXl9MMjVnovzQ6ohhAmt9dhRsLIX7JcYFQMbq9Oh4juzcFQhWJCDU42xe1
Su0GyPdDzBiimUlgKOBpo43JY7G1VcN2toNdluhjgFXsHPGIi285onKP977r6sFOLATqKiZBRAsf
ATimOWs4wXXMy12Y91+lQgDUPQVoTFcN32cJrw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzcwLjAuMzUzOC4xMDIgU2FmYXJpLzUzNy4zNiBFZGdlLzE4LjE4MzYz
  signingRequestId NTgwMjA2MQ==
  document_digests 
  _challenge WE8zMjAtQ0UwMFAtNjNPQTQtRU82NEMtN0E3QVktR0ZLS1E=
  TimeStamp MjAyMC0wNC0yNyAxMjo1ODoxNyswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 zR6ynxqZrgWJ1PHsRfEpHmcy7gZ3B0X6fctDyUmHssA=


 
H8SfKJ47Pf3E3YyAwI+JV4cO2UBlPDJA/hxSWpSgH15mhBEsA+i4s0qBTl5ZVYuKNk41A/Wv7zFI
pDdc5CKfLdFFdqr1S8REYowS8w8EdreNEP3/Q4pu++fzIburLtEExENQJXfRwrgV95OyG8G+Nav2
e4hlY+HEB+PGwAi3zijblJb17pLgXJgNMlFn7y9hsFhwqWT1zhzDuElvCX9eq6xpDw90Zeyw2Xbq
QC8c5xC29c5b+bvL+RqKpfd1FyPrrZ3zVwD19CJzbzSCqxC4v+PpnZc0tW0nNN4rWZxY3S/+gA7h
wVJar37uXqeTvwwvCsFXU2fzPv0wEVQpOB9qOA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TlRnd01qQTJNdz09
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyBTZXJ2ZXIgMjAwOCBSMg==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge T0RGQlVVTXROMFpSTlZrdFN6RXhSbE10UWtWTk5sVXROVEJHVVVndE5qQTBXVXM9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time TW9uIEFwciAyNyAxNTo0NDowOSBDRVNUIDIwMjA=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 
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