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Michael Pedersen Ejendomme ApS 1

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2019 for Michael Pedersen Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den 4. februar 2020

Direktion

Michael Pedersen
direktør
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 2

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Michael Pedersen Ejendomme ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Michael Pedersen Ejendomme ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-
ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskab-
er, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort 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 vore øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor 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
anser for 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 årsregn-
skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vor 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 suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 3

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.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsent-
lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 4. februar 2020

midt revision ApS
Registreret revisionsvirksomhed
CVR-nr. 39 06 57 97

Morten Nørgaard
Registreret revisor
MNE-nr. mne34171
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 4

Selskabsoplysninger

Selskabet Michael Pedersen Ejendomme ApS
Stenhusevej 16
8850 Bjerringbro

CVR-nr.: 38 78 71 60

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2019

Hjemsted: Viborg

Direktion Michael Pedersen, direktør

Revisor midt revision ApS
Registreret revisionsvirksomhed
Toldboden 3
8800  Viborg
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 5

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom og anden hermed beslægtet
virksomhed.

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

2
7
5
8
4
fd

6
X

z
H

m
4
6
0
8

3
6

8
1



Michael Pedersen Ejendomme ApS 6

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Michael Pedersen Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2019 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant 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 årsrappor-
ten aflægges, 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 nettoomsætning, ejendomsomkostninger og andre eksterne om-
kostninger.

Nettoomsætning
Indtægter fra udlejning indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fun-
det sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 7

Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger indeholder forbrug til ejendommes drift, der er anvendt for at opnå virksomhe-
dens nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til annoncering og administration mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acon-
toskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betaling-
er af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-
kostninger. 
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 8

Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af ekstern
vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi eller på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansæt-
telsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes nettoindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket
driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret afkastkrav. Afkastkravene fast-
sættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af markedsforholdene.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel
af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med tillæg eller fradrag af
urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv el-
ler negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes som reser-
ve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regn-
skabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af årsrapporten for Michael Pedersen Ejendomme ApS, bindes ikke på opskrivnings-
reserven.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under opgørelse af
goodwill. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskriv-
ning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat
Michael Pedersen Ejendomme ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.

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 betal-
te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-
skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 9

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, må-
les til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld 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 kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

2
7
5
8
4
fd

6
X

z
H

m
4
6
0
8

3
6

8
1



Michael Pedersen Ejendomme ApS 10

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Bruttofortjeneste 357.072 270.468

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 220.284 0
Finansielle indtægter 10.751 0
Finansielle omkostninger -55.740 -79.048

Resultat før skat 532.367 191.420

Skat af årets resultat 1 -54.450 -42.758

Årets resultat 477.917 148.662

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 220.284 0
Overført resultat 257.633 148.662

477.917 148.662
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 11

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 6.033.658 6.033.657

Materielle anlægsaktiver 6.033.658 6.033.657

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 3 327.329 0

Finansielle anlægsaktiver 327.329 0

Anlægsaktiver i alt 6.360.987 6.033.657

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 3.000.000

Tilgodehavender 0 3.000.000

Likvide beholdninger 173.820 111.228

Omsætningsaktiver i alt 173.820 3.111.228

Aktiver i alt 6.534.807 9.144.885
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 12

Balance 31. december

Note 2019
kr.

2018
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 52.000 52.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 220.284 0
Overført resultat 1.319.516 1.061.883

Egenkapital 4 1.591.800 1.113.883

Hensættelse til udskudt skat 99.215 114.615

Hensatte forpligtelser i alt 99.215 114.615

Gæld til realkreditinstitutter 3.061.540 3.284.989

Langfristede gældsforpligtelser 5 3.061.540 3.284.989

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 216.219 209.013
Banker 0 3.010.751
Gæld til tilknyttede virksomheder 107.045 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 896.725 871.424
Selskabsskat 42.662 42.438
Anden gæld 519.601 497.772

Kortfristede gældsforpligtelser 1.782.252 4.631.398

Gældsforpligtelser i alt 4.843.792 7.916.387

Passiver i alt 6.534.807 9.144.885

Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Michael Pedersen Ejendomme ApS 13

Noter

2019
kr.

2018
kr.

1 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 68.662 42.438
Årets udskudte skat -15.400 0
Regulering af skat vedrørende tidligere år 1.188 320

54.450 42.758

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2019 6.033.658

Kostpris 31. december 2019 6.033.658

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 6.033.658

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkend-
te værdisættelsesteknikker.

Dagsværdien for selskabets ejendomme er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger. Le-
jeindtægter opgørelse på baggrund af indgåede lejekontrakter. Der er ikke indregnet en eventuel
tomgangsleje. Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen ud fra de realisere-
de tal i året med korrektion for eventuelle engangsomkostninger. Akastkravet varierer geografisk
og er fastsat til 7% - 10%.
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2019
kr.

2018
kr.

3 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2019 0 0
Tilgang i årets løb 107.045 0

Kostpris 31. december 2019 107.045 0

Værdireguleringer 1. januar 2019 0 0
Årets resultat 220.284 0

Værdireguleringer 31. december 2019 220.284 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 327.329 0

4 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis

metode
Overført resul-

tat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 52.000 0 1.061.883 1.113.883
Årets resultat 0 220.284 257.633 477.917
Egenkapital 31. december 2019 52.000 220.284 1.319.516 1.591.800

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2019

Gæld
31. december

2019
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.494.002 3.277.759 216.219 2.326.889

3.494.002 3.277.759 216.219 2.326.889
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6 Eventualforpligtelser

Modervirksomheden indgår i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne
hæfter ubegrænset og solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter på udbytte mv.inden
for sambeskatningskredsen.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 3.277.759, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019  udgør kr. 6.033.658.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 661 i ovenståeninvesteringsejendomme, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør t.kr. 1.935. Heraf er deponeret ejerpantebre-
ve for kr. 111 til sikkerhed for ejerforening, mens ejerpantebrev for t.kr. 550 er deponeret til sik-
kerhed for bankgæld.

Selskabet har stillet kaution overfor datterselskabs engagement med pengeinstitutter. Denne for-
pligtelse udgør maksimalt t.kr. 5.510 pr. 31/12 2019.
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