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Direktør H. Obbekjer og hustru Marie Obbekjers Fond  
Obbekærparken 21  
6760 Ribe  

  
CVR-nr.: 14380116  
Hjemsted: Esbjerg  
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Bestyrelse  
Direktør Jens Lindholm, formand  
Direktør Erling Tofting, næstformand  
Direktør Frank Jørgensen     
 

Revisor  
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  
Dokken 8  
Postbox 200  
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Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2018 - 
31.12.2018 for Direktør H. Obbekjer og hustru Marie Obbekjers Fond. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2018 
- 31.12.2018. 

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

Årsrapporten indstilles til bestyrelsen godkendelse.  

Ribe, den 24.05.2019 

Bestyrelse 
      

Direktør Jens Lindholm 
 

Direktør Erling Tofting 
 

Direktør Frank Jørgensen 

formand 
 

næstformand 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Til bestyrelsen i Direktør H. Obbekjer og hustru Marie Obbekjers Fond 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Direktør H. Obbekjer og hustru Marie Obbekjers Fond for regnskabsåret 
01.01.2018 - 31.12.2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af fondens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af fondens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2018 - 
31.12.2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-
vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af 
fonden 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 
henhold til disse krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis 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 
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 fondens evne til at fortsætte 
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til 
hensigt at likvidere fonden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet 
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en 
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, 
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan 
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan 
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne 
træffer på grundlag af årsregnskabet. 
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Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 
skepsis under revisionen. Herudover: 

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af fondens interne kontrol. 

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om 
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet 
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om fondens 
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne 
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medføre, at fonden ikke længere kan fortsætte driften. 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige 
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 
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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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er herudover 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 væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

Esbjerg, den 24.05.2019 
 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab   
CVR-nr. 33963556   
   
   
Jørn Jepsen 
statsautoriseret revisor 
MNE-nr. mne24824  

Stig Petersen 
statsautoriseret revisor 
MNE-nr. mne35464 
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Ledelsesberetning 

Hovedaktivitet 
Fondens aktiviteter består i uddeling af legater og udøvelse af anden almennyttig virksomhed, herunder 
udlejning af ældreboliger. 

Fonden udøver sin erhvervsvirksomhed under anvendelse af underliggende datterselskaber og forestår 
ledelse i datterselskaber. Herunder påses, at bogføring og formueforvaltning kontrolleres på en efter 
fondens forhold tilfredsstillende og betryggende måde. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 
2018 blev et mindre utilfredsstillende år for Fonden. Årets underskud blev på 297 t.kr. Årets resultat 
er påvirket af den negative udvikling på aktiemarkedet i både fonden og datterselskab. 

Fonden har i 2018 gennemført en kapitalforhøjelse på 21.000 t.kr. i datterselskab til brug for køb af to 
investeringsejendomme i Esbjerg i nystiftet datterselskab Frodes Torv P/S. 

Der forventes et positivt resultat for 2019. 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 
Fonden har i regnskabsåret foretaget ændring i anvendt regnskabspraksis, hvorefter fondens boligud-
lejningsejendomme indregnes til dagsværdi for at give et mere retvisende billede af fondens aktiver og 
egenkapital. Ændringen har forøget egenkapitalen primo med 19.888 t.kr. Se uddybende beskrivelse 
under anvendt regnskabspraksis. 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 
Fondens investeringsejendomme måles til dagsværdi, som udgør 95.883 t.kr. pr. 31.12.2018. Dags-
værdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de 
enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskri-
velsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets 
aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.  

Der er en naturlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en forøgelse af afkast-
kravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 8.046 t.kr. jf. omtale 
heraf i regnskabets note 5. 

Redegørelse for fondsledelse 
I medfør af lov om erhvervsdrivende fonde §60 skal bestyrelsen redegøre for, hvorledes de forholder sig 
til de af Komitéen for god fondsledelse udarbejdede anbefalinger for god fondsledelse. Af fondens hjem-
meside http://www.obbekjerfonden.dk/424805587 er der redegjort for, hvorledes bestyrelsen forholder 
sig til de konkrete anbefalinger, herunder om fonden følger eller afviger herfra. 

I det omfang fonden afviger fra anbefalingerne, er dette begrundet i hvert enkelt tilfælde. 

Redegørelse for uddelingspolitik 
Det fremgår af Direktør H. Obbekjer og hustru Marie Obbekjers Fonds formålsparagraffer på fondens 
hjemmeside http://www.obbekjerfonden.dk/428052570, hvorledes de forholder sig til uddelinger. 
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Begivenheder efter balancedagen 
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 
årsrapporten. 
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Resultatopgørelse for 2018 

 

 Note  

2018 
kr.  

2017 
kr.     

 

Bruttofortjeneste   6.069.561   5.728.668  
      

Personaleomkostninger 1  (1.427.508)  (1.397.624)

Af- og nedskrivninger 2  (14.899)  (275.345)

Driftsresultat   4.627.154   4.055.699         
 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede 
virksomheder 

  (1.111.052)  (134.826)

Andre finansielle indtægter 3  259.506   2.264.307  

Andre finansielle omkostninger   (5.022.223)  (4.388.056)

Resultat før dagsværdireguleringer og skat   (1.246.615)  1.797.124  
      

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme   948.000   1.403.000  

Resultat før skat   (298.615)  3.200.124  
      

Skat af årets resultat   2.000   (640.000)
        

Årets resultat   (296.615)  2.560.124         
 

Forslag til resultatdisponering      

Overført til reserve for nettoopskrivning efter indre 
værdis metode 

  (327.235)  (134.826)

Henlagt til fremtidige uddelinger   500.000   500.000  

Overført resultat   (469.380)  2.194.950  
   (296.615)  2.560.124       
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Balance pr. 31.12.2018 

 

 
Note 

 2018 
kr.  

2017 
kr.     

 

Investeringsejendomme   95.883.000   94.935.000  

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar   44.697   59.596  

Materielle anlægsaktiver 4  95.927.697   94.994.596       
 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder   20.669.255   780.307  

Andre tilgodehavender   2.646.958   3.117.652  

Finansielle anlægsaktiver 5  23.316.213   3.897.959  
      

Anlægsaktiver   119.243.910   98.892.555       
 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder   113.734   422.793  

Andre tilgodehavender   10.670   13.190  

Tilgodehavende selskabsskat   50.407   38.605  

Periodeafgrænsningsposter   55.319   75.964  

Tilgodehavender   230.130   550.552  
        

Andre værdipapirer og kapitalandele   3.389.406   9.769.036  

Værdipapirer og kapitalandele   3.389.406   9.769.036       
 

Likvide beholdninger   10.242.795   23.180.322  
        

Omsætningsaktiver   13.862.331   33.499.910  
        

Aktiver   133.106.241   132.392.465         
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Note 

 2018 
kr.  

2017 
kr.     

 

Virksomhedskapital   300.000   300.000  

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis 
metode 

  0   327.235  

Henlagt til uddelinger   785.000   1.050.000  

Overført overskud eller underskud   61.673.051   62.142.431  

Egenkapital   62.758.051   63.819.666       
 

Udskudt skat 6  7.232.000   7.234.000  

Hensatte forpligtelser   7.232.000   7.234.000       
 

Gæld til realkreditinstitutter   58.047.986   56.362.885  

Deposita   2.861.479   2.788.280  

Langfristede gældsforpligtelser 7  60.909.465   59.151.165       
 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7  780.906   1.488.222  

Anden gæld   1.425.819   699.412  

Kortfristede gældsforpligtelser   2.206.725   2.187.634       
 

Gældsforpligtelser   63.116.190   61.338.799  
        

Passiver   133.106.241   132.392.465  
      

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8     

Nærtstående parter i erhvervsdrivende fonde 9     
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Egenkapitalopgørelse for 2018 

 

  
Virksom- 

hedskapital 
kr.  

Reserve for 
netto- 

opskrivning 
efter indre 

værdis metode 
kr.  

Henlagt til 
uddelinger 

kr. 
          

Egenkapital primo  300.000   327.235   1.050.000  

Ændring i regnskabspraksis  0   0   0  

Korrigeret egenkapital primo  300.000   327.235   1.050.000  
       

Ordinære uddelinger  0   0   (765.000) 

Årets resultat  0   (327.235)  500.000  

Egenkapital ultimo  300.000   0   785.000       
 

 

 

Overført 
overskud 

eller 
underskud 

kr.  

I alt 
kr. 

       

Egenkapital primo  42.254.074   43.931.309  

Ændring i regnskabspraksis  19.888.357   19.888.357  

Korrigeret egenkapital primo  62.142.431   63.819.666  
     

Ordinære uddelinger  0   (765.000)

Årets resultat  (469.380)  (296.615)

Egenkapital ultimo  61.673.051   62.758.051      
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Noter  
 

 2018 
kr. 

 2017 
kr. 

1. Personaleomkostninger    

Gager og lønninger 1.318.101   1.288.605  

Pensioner 102.591   102.204  

Andre omkostninger til social sikring 6.816   6.815  
 1.427.508   1.397.624  
      

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2   2  
           
 

  
Ledelses- 
vederlag 

2018 
kr.  

Ledelses- 
vederlag 

2017 
kr. 

     

Bestyrelse  450.000   450.000  
  450.000   450.000      
 
Bestyrelsen har ikke modtaget vederlag fra andre virksomheder i koncernen.  
 

 2018 
kr.  

2017 
kr. 

2. Af- og nedskrivninger      

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 14.899   322.845  

Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver 0   (47.500)
 14.899   275.345      
 

 2018 
kr.  

2017 
kr. 

3. Andre finansielle indtægter      

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 40.614   10.816  

Øvrige finansielle indtægter 218.892   2.253.491  
 259.506   2.264.307    
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  Investe- 
rings- 

ejendomme 
kr.  

Andre 
anlæg, 
drifts- 

materiel og 
inventar 

kr. 

4. Materielle anlægsaktiver       

Kostpris primo  107.319.246   1.760.857  

Kostpris ultimo  107.319.246   1.760.857  
       

Af- og nedskrivninger primo  0   (1.701.261)

Årets afskrivninger  0   (14.899)

Af- og nedskrivninger ultimo  0   (1.716.160)
       

Dagsværdireguleringer primo  (12.384.246)  0  

Årets dagsværdireguleringer  948.000   0  

Dagsværdireguleringer ultimo  (11.436.246)  0  
       

Regnskabsmæssig værdi ultimo  95.883.000   44.697      
 
Fondens investeringsejendomme består af 2 boligejendomme på i alt 10.664 m2 beliggende i Ribe. In-
vesteringsejendommene er, jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anven-
delse af den afkastbaserede model.  
 
Det gennemsnitlige anvendte afkastkrav for ejendommene udgør 6% pr. 31.12.2018. En forøgelse af 
afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 8.046 t.kr. 
 
Boligejendommene er værdiansat til en gennemsnitlig værdi på 8.991 kr./m2, og det normaliserede 
driftsafkast kan opgøres til 5.753 t.kr. for 2018. 
 
Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien. 
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Kapital- 
andele i 

tilknyttede 
virk- 

somheder 
kr.  

Andre 
tilgode- 

havender 
kr. 

5. Finansielle anlægsaktiver       

Kostpris primo  453.072   3.117.652  

Tilgange  21.000.000   0  

Afgange  0   (470.694)

Kostpris ultimo  21.453.072   2.646.958  
       

Nedskrivninger primo  327.235   0  

Andel af årets resultat  (1.111.052)  0  

Nedskrivninger ultimo  (783.817)  0  
       

Regnskabsmæssig værdi ultimo  20.669.255   2.646.958       
 

  

Hjemsted  

Rets- 
form  

Ejer- 
andel 

% 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:          

Obbekjer Ejendomme A/S  Esbjerg  A/S  100,0  

   Frodes Torv P/S  Esbjerg  P/S  100,0         
    
 

 2018 
kr.  

2017 
kr. 

6. Udskudt skat      

Materielle anlægsaktiver 7.232.000   7.234.000  
 7.232.000   7.234.000  
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Forfald inden 
for 12 

måneder 
2018 

kr.  

Forfald inden 
for 12 

måneder 
2017 

kr.  

Forfald efter 
12 måneder 

2018 
kr.  

Restgæld 
efter 5 år 

kr. 

7. Langfristede 
gældsforpligtelser 

            

Gæld til 
realkreditinstitutter 

 780.906   1.488.222   58.047.986   55.147.066  

Deposita  0   0   2.861.479   0  
  780.906   1.488.222   60.909.465   55.147.066         

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme 
udgør 95.883 t.kr.  
 
Fonden har stillet kaution for gæld til realkreditinstitutter i datterselskab. Gælden udgør pr. 31.12.2018 
18.074 t.kr.  

9. Nærtstående parter i erhvervsdrivende fonde 
Nærtstående parter med bestemmende indflydelse er Fondsbestyrelsen. 
 
Transaktioner med nærtstående parter 
Fonden og dens datterselskaber har i 2018 haft transaktioner med det pengeinstitut, hvor et af fondens 
bestyrelsesmedlemmer har en ledende stilling. Det samlede omfang af transaktioner med pengeinstitut-
tet udgør 106 t.kr. i transaktionsgebyrer og 30 t.kr. i renteindtægter. Transaktionerne er gennemført på 
markedsmæssige vilkår. 
 
Fonden har i 2018 haft transaktioner med datterselskabet Obbekjer Ejendomme A/S. Det samlede om-
fang af transaktioner med selskabet udgør 21.000 t.kr. i kapitalforhøjelse, 309 t.kr. mindre i udlån over 
året, og 41 t.kr. i renteindtægter beregnet ud af det samlede lån. Transaktionerne er gennemført på 
markedsmæssige vilkår. 
 
Fonden udlejer i sin tilknyttede virksomhed Frodes Torv P/S et lejemål til en af fondens bestyrelsesmed-
lemmer. Den årlige nettohusleje udgør 56 t.kr.   
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Fonden er omfattet af Lov om erhvervsdrivende fonde, § 1, stk. 2, nr. 2.  

Koncernregnskab 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 er der ikke udarbejdet koncernregnskab. 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 
Fonden har hidtil indregnet boligudlejningsejendomme til kostpris med afskrivninger, hvilket over årene 
har medført en væsentlig afskrivning på ejendommene. Fonden har på den baggrund valgt at ændre regn-
skabspraksis til at boligudlejningsejendomme indregnes til dagsværdi efter ÅRL § 38, for at give et mere 
retvisende billede af fondens ejendomme og egenkapital. 

Ændringen er rettet som en ændring i anvendt regnskabspraksis direkte på egenkapitalen pr. 01.01.2018. 
Ændringen har medført, at egenkapitalen primo er forøget med 19.888 t.kr., grunde og bygninger er æn-
dret til investeringsejendomme og forøget med 47.168 t.kr., langfristede gældsforpligtelser er forøget med 
20.046 t.kr. og udskudt skat er forøget med 7.234 t.kr. 

Der er foretaget tilpasning af sammenligningstallene i årsrapporten, hvormed der ikke vil være direkte 
sammenhæng med den i 2017 aflagte årsrapport. 

Generelt om indregning og måling 
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde fonden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når fonden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk 
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå fonden, og forpligtelsens 
værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med 
de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
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Resultatopgørelsen 
Bruttofortjeneste eller -tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger.  

Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter årets lejeindtægter. 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører fondens primære aktiviteter, herunder 
lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 

Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af fondens ejendomsportefølje i 
regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og 
varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne. 

Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for 
fondens medarbejdere. 

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort 
ud fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskriv-
ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver. 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 
virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab. 

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, ren-
teindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevin-
ster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af finansielle 
aktiver mv. 

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta 
samt amortisering af finansielle forpligtelser mv.  
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Skat 
Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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 
Materielle anlægsaktiver 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til 
klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 
lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  5 år 

Forventede brugstider og restværdier revurderes årligt. 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-
sige værdi. 

Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris 
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved 
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme 
fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende 
år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-
gen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles i moderfondens regnskab efter den indre 
værdis metode (equity-metoden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige andel 
af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi. 

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr. Eventuelle tilgodeha-
vender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsværdi ud fra en konkret vurdering. Såfremt 
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moderfonden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds forpligtelser 
og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse målt til 
nutidsværdien af de omkostninger, det skønnes nødvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdispone-
ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Tilgodehavende og skyldig Selskabsskat 
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 
af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat, herunder udbytteskat.  

Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterføl-
gende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris. 

Andre værdipapirer og kapitalandele (omsætningsaktiver) 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver omfatter børsnoterede værdipa-
pirer, der måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen. 

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  

Udskudt skat 
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-
regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-
skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for låneoptagelse til kostpris, der 
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 
prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved låneoptagelse og 
den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode. 
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Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  


