
 

 

S T A T S A U T O R I S E R E T  
R E V I S I O N S P A R T N E R S E L S K A B  
 
Vi er et uafhængigt medlem af 
det globale rådgivnings- og revisionsnetværk 

 

 
Aalborg 
Voergårdvej 2 
9200 Aalborg SV 

 

 
Filial 
Thorndahlsvej 7 
9200 Aalborg SV 
 

 
Tel.: 98 18 72 00 
www.beierholm.dk 
CVR-nr. 32 89 54 68 

 

Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS
Priorsvej 31, 8600 Silkeborg
CVR-nr. 16 50 42 97

Årsrapport for 2021

Årsrapporten er godkendt på den

ordinære generalforsamling, d. 23.05.22

Per Mogensen

Dirigent



 

 

 

Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger m.v. 3

Ledelsespåtegning 4

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 5 - 7

Ledelsesberetning 8

Resultatopgørelse 9

Balance 10 - 11

Egenkapitalopgørelse 12

Noter 13 - 23

2



 

 

 

Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS
Priorsvej 31
8600 Silkeborg
Hjemsted: Silkeborg
CVR-nr.: 16 50 42 97
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Jens Schou Jørgensen
Jan Dahl Tindbæk

Revision

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Spar Nord

Modervirksomhed

Hedegaard & Christensen Holding A/S, Silkeborg
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.21 - 31.12.21 for

Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.21 - 31.12.21.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 17. maj 2022

Direktionen

Jens Schou Jørgensen Jan Dahl Tindbæk
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS for regnskabsåret

01.01.21 - 31.12.21, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,

herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.21 - 31.12.21 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision

og de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og

krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af

årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics

Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd

(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt

vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattel-

se, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

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.

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 årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre le-

delsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-

listisk alternativ end at gøre dette.
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent-

lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspå-

tegning 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 regnskabsbrugerne træffer

på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om

revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager 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 reak-

tion 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 forår-

saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-

svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-

ning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-

forme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at

kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets 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 udar-

bejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-

cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisions-

bevis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe

betydelig tvivl om selskabets 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 begivenheder eller forhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, her-

under noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-

ner 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, her-

under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 ledelsesberetnin-

gen 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 derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplys-

ninger i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-

stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 17. maj 2022

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Thomas Skou Jacobsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne33207
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i at eje og udleje domicilejendom til søsterselskabet HCH Grup-

pen A/S, udlejning af tidligere domicilejendom til ekstern lejer, samt erhvervelse, bortfor-

pagtning og efterfølgende salg af bagerier, som overtages i forbindelse med ejernes mang-

lende betalingsevne.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat på DKK 1.733.677 mod

DKK 1.198.534 for tiden 01.01.20 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital på DKK

15.890.806.

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

Forventet udvikling

Selskabets ejendom i Nørresundby er fuldt udlejet til eksterne lejere og selskabet forventer i

det kommende år at kunne realisere et tilfredsstillende driftsresultat.

Efterfølgende begivenheder

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Resultatopgørelse

2021 2020

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 3.904.523 3.889.765

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -683.992 -683.214
Nedskrivninger af omsætningsaktiver, som overstiger

normale nedskrivninger 0 -607.416

Resultat af primær drift 3.220.531 2.599.135

2 Finansielle indtægter 15.106 8.916
3 Finansielle omkostninger -1.018.579 -1.077.103

Resultat før skat 2.217.058 1.530.948

Skat af årets resultat -483.381 -332.414

Årets resultat 1.733.677 1.198.534

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.733.677 1.198.534

I alt 1.733.677 1.198.534
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Balance

AKTIVER

31.12.21 31.12.20

Note DKK DKK

Grunde og bygninger 59.613.602 59.641.842
Investeringsejendomme 15.044.584 15.123.629

4 Materielle anlægsaktiver i alt 74.658.186 74.765.471

5 Deposita 48.000 48.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 48.000 48.000

Anlægsaktiver i alt 74.706.186 74.813.471

Fremstillede varer og handelsvarer 800.000 800.000

Varebeholdninger i alt 800.000 800.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 479.853 36.986
Andre tilgodehavender 2.141.556 0

Tilgodehavender i alt 2.621.409 36.986

Likvide beholdninger 0 14.857

Omsætningsaktiver i alt 3.421.409 851.843

Aktiver i alt 78.127.595 75.665.314
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Balance

PASSIVER

31.12.21 31.12.20

Note DKK DKK

Selskabskapital 590.000 590.000
Reserve for opskrivninger 425.355 478.524
Reserve for sikringstransaktioner -326.469 -38.879
Overført resultat 15.201.920 13.415.074

Egenkapital i alt 15.890.806 14.444.719

Hensættelser til udskudt skat 6.653.600 6.259.600

Hensatte forpligtelser i alt 6.653.600 6.259.600

6 Gæld til realkreditinstitutter 47.531.893 40.933.752

Langfristede gældsforpligtelser i alt 47.531.893 40.933.752

6 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 2.217.391 2.128.244
Gæld til øvrige kreditinstitutter 4.021.036 8.321.763
Leverandører af varer og tjenesteydelser 83.134 107.740
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 2.502.287
Deposita 175.833 175.833
Selskabsskat 8.266 83.348
Anden gæld 1.545.636 708.028

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 8.051.296 14.027.243

Gældsforpligtelser i alt 55.583.189 54.960.995

Passiver i alt 78.127.595 75.665.314

7 Oplysninger om dagsværdi
8 Afledte finansielle instrumenter
9 Eventualforpligtelser

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
11 Nærtstående parter
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK
Selskabs-

kapital

Reserve for
opskrivning

er

Reserve for
sikrings-

trans-
aktioner

Overført
resultat

Egenkapitalopgørelse for 01.01.20 -
31.12.20

Saldo pr. 01.01.20 590.000 531.693 0 12.163.371
Opløsning af tidligere års opskrivninger 0 -53.169 0 53.169
Dagsværdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 -38.879 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 0 1.198.534

Saldo pr. 31.12.20 590.000 478.524 -38.879 13.415.074

Egenkapitalopgørelse for 01.01.21 -
31.12.21

Saldo pr. 01.01.21 590.000 478.524 -38.879 13.415.074
Opløsning af tidligere års opskrivninger 0 -53.169 0 53.169
Dagsværdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 -287.590 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 0 1.733.677

Saldo pr. 31.12.21 590.000 425.355 -326.469 15.201.920
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Noter

1. Særlige poster

Særlige poster er indtægter og omkostninger, der er særlige på grund af deres størrelse og

art. Der har i regnskabsåret været følgende særlige poster:

Særlige poster:
Indregnet i
resultatopgørelsen under:

2021
DKK

2020
DKK

Nedskrivninger på
varebeholdninger (ikke
normale)

Nedskrivning af bageri,
Hammerum 0 -607.416

I alt 0 -607.416

2. Finansielle indtægter

Renter, tilknyttede virksomheder 15.106 8.916

I alt 15.106 8.916

3. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 54.463 72.444
Renteomkostninger i øvrigt 562.115 374.945
Øvrige finansielle omkostninger 402.001 629.714

I alt 1.018.579 1.077.103
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Noter

4. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Grunde og
bygninger

Investerings-
ejendomme

Kostpris pr. 01.01.21 63.197.075 18.633.813
Tilgang i året 400.000 176.706

Kostpris pr. 31.12.21 63.597.075 18.810.519

Opskrivninger pr. 01.01.21 0 2.044.974

Opskrivninger pr. 31.12.21 0 2.044.974

Af- og nedskrivninger pr. 01.01.21 -3.555.233 -5.555.159
Afskrivninger i året -428.240 -255.750

Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 -3.983.473 -5.810.909

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 59.613.602 15.044.584

Regnskabsmæssig værdi i balancen, såfremt opskrivning til
dagsværdi ikke havde været foretaget pr. 31.12.21 59.613.602 14.499.258

5. Finansielle anlægsaktiver

Beløb i DKK Deposita

Kostpris pr. 01.01.21 48.000
Tilgang i året 0

Kostpris pr. 31.12.21 48.000

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 48.000
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Noter

6. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.21

Gæld i alt
31.12.20

Gæld til realkreditinstitutter 2.217.391 38.930.664 49.749.284 43.061.996

I alt 2.217.391 38.930.664 49.749.284 43.061.996

7. Oplysninger om dagsværdi

Beløb i DKK

Afledte finan-
sielle instru-

menter I alt

Dagsværdi pr. 31.12.21 -1.052.581 -1.052.581

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i
resultatopgørelsen 40.626 40.626

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i
egenkapitalen -287.590 -287.590

Dagsværdien på afledte finansielle instrumenter fastsættes på baggrund af pengeinstituttets
oplysninger om markedsværdi. Ledelsen skønner, at dette er i overensstemmelse med egne
opgjorte skøn.

8. Afledte finansielle instrumenter

Ledelsen fastsætter rammerne for indgåelse af kontrakter om afledte finansielle instrumenter.

Virksomheden indgår renteswap/swaption med det formål at afdække renterisikoen på en

del af det variable lån, som er optaget i DLR. Ved udgangen af 2021 er sikret renten af t.DKK

23.100 i en periode på op til 84 måneder. Dagsværdien af renteswappen/swaptionen udgør

pr. 31.12.21 t.DKK -1.070, og urealiseret nettotab før skat indregnet på egenkapitalen udgør

ligeledes t.DKK -1.070.
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Noter

Virksomheden indgår ligeledes valutaterminskontrakter med det formål at opnå positive va-

lutakursreguleringer. Dagsværdien af valutaterminskontrakterne udgør pr. 31.12.21 t.DKK 18,

dækkende en periode på 1 måned, og urealiseret nettotab før skat indregnet i resultat-opgø-

relsen pr. 31.12.21 udgør ligeledes DKK 18. 

Der indgås kun renteswaps/valutaterminskontrakter med modparter (danske pengeinsti-tut-

ter), som har en god kreditrating fra et anerkendt kreditratingbureau.

9. Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders gæld til kreditinstitut-

ter. Kautionen er ulimiteret er maksimeret til t.DKK 25.855. Der er netto indestående på

balancedagen i omfattede kreditinstitutter.

Andre eventualforpligtelser

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

ubegrænset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Hæftelsen omfatter derudover eventu-

elle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af ændringer til

sambeskatningsindkomsten m.v.

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 49.749 er der givet pant i grunde og byg-

ninger og investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 74.258.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på t.DKK 26.700, der giver pant i ovenstående grunde

og bygninger og invetseringsejendomme. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for

koncernens gæld til kreditinstitutter.

11. Nærtstående parter

Selskabet indgår i koncernregnskabet for modervirksomheden Hedegaard & Christensen

Holding A/S, Silkeborg.
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Ejendomsselskabet af 12/10 1992 ApS

Noter

12. 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.

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.

AFLEDTE FINANSIELLE INSTRUMENTER

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles

de til dagsværdi og indregnes i andre tilgodehavender henholdsvis anden gæld. 

Dagsværdiregulering af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder

betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme (pengestrømssikring), indregnes i

egenkapitalen under reserve for sikringstransaktioner. Medfører den sikrede transaktion ind-

regning af et aktiv eller en forpligtelse, indregnes den akkumulerede dagsværdiregulering af

sikringsinstrumentet, som tidligere er indregnet i egenkapitalen, i kostprisen for aktivet eller

forpligtelsen. Medfører den sikrede transaktion indregning af en indtægt eller en omkost-

ning, indregnes den akkumulerede dagsværdiregulering af sikringsinstrumentet, som tidli-

gere er indregnet i egenkapitalen, sammen med den sikrede indtægt eller omkostning.
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Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Hvis den sikrede transaktion ikke længere forventes at finde sted, ophører behandlingen som

pengestrømssikring, og den akkumulerede dagsværdiregulering af sikringsinstrumentet

overføres til resultatopgørelsen under andre finansielle poster. Hvis den sikrede transaktion

fortsat forventes at finde sted, men betingelserne for pengestrømssikring ikke længere er op-

fyldt, ophører behandlingen som sikring, og den akkumulerede dagsværdiregulering af sik-

ringsinstrumentet forbliver under egenkapitalen, indtil transaktionen finder sted.

Dagsværdiregulering af afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for

behandling som regnskabsmæssig sikring, indregnes løbende i resultatopgørelsen under an-

dre finansielle poster.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne

omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrø-

rer. Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

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.
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Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over

aktivernes forventede brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende

brugstider og restværdier:

Brugstid,
år

Rest-
værdi,

procent

Bygninger 10-50 år 27-83%

Grunde afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restværdi ved afsluttet

brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.

Brugstiden og restværdien fastsættes, når aktivet er klar til brug, og revurderes årligt.

Nedskrivninger af materielle anlægsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i

afsnittet ”Nedskrivning af anlægsaktiver”.

Nedskrivninger af omsætningsaktiver, der overstiger normale nedskrivninger

Nedskrivninger af omsætningsaktiver, der overstiger normale nedskrivninger, omfatter ned-

skrivninger på varebeholdninger, tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser og andre om-

sætningsaktiver, som på grund af deres art eller størrelse eller efter virksomhedens forhold i

øvrigt anses at overstige normale nedskrivninger.

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.
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12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. 

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. Renter af lån til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i kostprisen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende i balancen til kostpris med tillæg af opskrivnin-

ger til dagsværdi med indregning i egenkapitalen under reserve for opskrivninger og med

fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Ved beregning af dagsværdien anvendes en

individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast

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

Kostprisen for investeringsejendomme opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for

sig, hvis brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.

Investeringsejendomme afskrives lineært baseret på brugstider og restværdier, som fremgår

af afsnittet ”Af- og nedskrivninger”.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver omfatter grunde og bygninger og indretning af lejde lokaler.
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Noter

12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Øvrige materielle anlægsaktiver måles i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede

af- og nedskrivninger. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lån til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i

kostprisen.

Kostprisen for et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis

brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.

Øvrige materielle anlægsaktiver afskrives lineært baseret på brugstider og restværdier, som

fremgår af afsnittet ”Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver

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.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt

for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-

tet, anses dette som en indikation på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Ka-

pitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendel-

sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet el-

ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere består. 
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12. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris på grundlag af FIFO-metoden. Der nedskrives til netto-

realisationsværdien, hvis denne er lavere.

Kostpris for råvarer og hjælpematerialer samt handelsvarer opgøres som købspriser med til-

læg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af færdig-

gørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget, og fastsættes

under hensyntagen til omsættelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

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.

Deposita, der er indregnet under aktiver, omfatter betalte deposita til udlejer vedrørende

selskabets indgåede lejeaftaler.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger omfatter opskrivning af investeringsejendomme til dagsværdi. Re-

serven måles med fradrag af udskudt skat og reduceres med afskrivninger på de opskrevne

aktiver. Ved afhændelse af aktiverne overføres det resterende beløb fra reserve for opskriv-

ninger til overført resultat.

Urealiserede gevinster og tab på finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder

betingelserne for sikring af fremtidige pengestrømme (pengestrømssikring), indregnes under

egenkapitalen i reserve for sikringstransaktioner. Reserven måles med fradrag af udskudt

skat. Reserven opløses, når den sikrede transaktion finder sted eller den ikke længere forven-

tes at finde sted.
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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. Der indreg-

nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskriv-

ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-

hedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller

skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter for-

skellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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.
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