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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktiviteter er udlejning og drift af den af selskabet ejede ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat blev et overskud på 5,6 mio.kr. imod et overskud på 4,5 mio.kr. sidste år.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Da selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi, er der en naturlig usikkerhed i forbindelse hermed.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
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.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet 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 be-

løb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes efter faktureringsprincippet. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter

og rabatter i forbindelse med salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter

regnskabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til

dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der ejendomsomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår

endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver samt vedligehold vedr. ejen-

domme.

Personaleomkostninger

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

somhedens medarbejdere.

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder består af renteindtægter mv. fra tilgodehavender hos

tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af modtagne renter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, renteindtæg-

ter, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder består af renteomkostninger mv. fra gæld til tilknyttede

virksomheder.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, nettokurstab vedrørende værdipapirer, amortise-

ring af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

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.

Selskabet er sambeskattet med alle danske søstervirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mel-

lem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion

vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der afskrives ikke på grunde.



Ejendomsaktieselskabet "Østerport" 7

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring 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 3-5 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

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

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra

de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, 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, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Ejendommen er omfattet af reglerne for Grundejernes Investeringsfond. Indestående hos Grundejernes Investe-

ringsfond indregnes i balancen under andre tilgodehavender. Der hensættes ikke til forpligtelsen til fremtidig

vedligehold. Dette er oplyst under eventualforpligtelser.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Under andre tilgodehavender indregnes indeståender hos Grundejernes Investeringsfond. Dette tilgodehavende

er forbundet med restriktioner i henhold til anvendelsen, da dette kun kan bruges til forbedringer eller vedlige-

hold af ejendommen.

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.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver omfatter børsnoterede værdipapir, 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.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den no-

minelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel om-

kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter forudbetalt leje.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Bruttofortjeneste 3.304.256 2.203.475

Personaleomkostninger 1 (150.000) (150.000)

Driftsresultat 3.154.256 2.053.475

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 122.518 105.208

Andre finansielle indtægter 67.241 107.466

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder (31.910) (16.468)

Andre finansielle omkostninger (615.168) (516.800)
Resultat af ordinære aktiviteter før dagsværdiregulerin-
ger og skat 2.696.937 1.732.881

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 4.436.826 4.977.677

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 89.760 (920.720)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 7.223.523 5.789.838

Skat af ordinært resultat 2 (1.626.867) (1.310.655)

Årets resultat 5.596.656 4.479.183

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 5.596.656 4.479.183

5.596.656 4.479.183
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 104.040.000 92.930.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver 3 104.040.000 92.930.000

Anlægsaktiver 104.040.000 92.930.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.207.108 3.815.524

Andre tilgodehavender 4 853.570 899.869

Tilgodehavende selskabsskat 319.219 197.692

Tilgodehavender 7.379.897 4.913.085

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.498.766 1.569.934

Værdipapirer og kapitalandele 1.498.766 1.569.934

Likvide beholdninger 1.283.599 7.299.736

Omsætningsaktiver 10.162.262 13.782.755

Aktiver 114.202.262 106.712.755
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført overskud eller underskud 80.670.092 75.073.436

Egenkapital 81.170.092 75.573.436

Udskudt skat 14.417.628 13.218.557

Hensatte forpligtelser 14.417.628 13.218.557

Gæld til realkreditinstitutter 13.510.240 13.600.000

Langfristede gældsforpligtelser 5 13.510.240 13.600.000

Deposita 1.662.929 1.637.850

Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.069.861 1.029.458

Leverandører af varer og tjenesteydelser 407.327 200.487

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.521.054 807.994

Skyldig selskabsskat 0 305.210

Anden gæld 443.131 339.763

Kortfristede gældsforpligtelser 5.104.302 4.320.762

Gældsforpligtelser 18.614.542 17.920.762

Passiver 114.202.262 106.712.755

Eventualforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 500.000 75.073.436 75.573.436

Årets resultat 0 5.596.656 5.596.656

Egenkapital ultimo 500.000 80.670.092 81.170.092
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Noter
Noter

2015
kr.

2014
kr.

1. Personaleomkostninger
Gager og løn 150.000 150.000

150.000 150.000

2015
kr.

2014
kr.

2. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat 413.781 399.518

Ændring af udskudt skat 1.199.071 911.892

Regulering vedrørende tidligere år 14.015 (755)

1.626.867 1.310.655

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

3. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 16.758.237 13.440

Tilgange 6.673.174 0

Kostpris ultimo 23.431.411 13.440

Opskrivninger primo 76.171.763 0

Årets opskrivninger 4.436.826 0

Opskrivninger ultimo 80.608.589 0

Af- og nedskrivninger primo 0 (13.440)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (13.440)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 104.040.000 0

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af

den afkastbaserede model. Afkastkravet for selskabets ejendom udgør 3,0% pr. 31.12.2015 (3,0% pr.

31.12.2014). En ændring af afkastkravet med 0,5%-point vil ændre dagsværdien med 14,5 mio.kr.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne.
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Noter

2015
kr.

2014
kr.

4. Andre tilgodehavender
Øvrige tilgodehavender 853.570 899.869

853.570 899.869

Indestående hos Grundejernes Investeringsfond udgør 822 t.kr.

Forfald inden
12 måneder

2014
kr.

Forfald inden
12 måneder

2015
kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld efter
5 år

2015
kr.

5. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 0 0 13.510.240 13.600.000

0 0 13.510.240 13.600.000

6. Eventualforpligtelser
###

Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabs-

skattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

Krav på indvendig vedligeholdelse, jf. lejelovens § 22, andrager 2.056.701 kr.

Konto for udvendig vedligeholdelse ifølge boligreguleringslovens § 18 og 18 b udviser et beløb på henholdsvis

(17.380) kr. og 1.239.652 kr.

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendom. Den regnskabsmæssige værdi af pantsat ejendom udgør 104.040

t.kr.


