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1.

VIRKSOMHEDSOPLYSNINGER

Virksomheden

Artemesia ApS

c/o Andersen

Ty Hastrupvej 9 

4690 Haslev 

CVR-nr.

25 83 26 39

Regnskabsår

1. maj - 30. april 

Hovedaktivitet

Selskabets direktion

Jørgen Anton Kristensen

Selskabets revisor

Haamann A/S, Statsautoriserede revisorer

Naverland 2, 7.

2600 Glostrup

CVR.nr. 24 25 69 95

Selskabets bankforbindelse

Danske Bank

Selskabets hovedaktivitet er investering i aktier, anparter, kunst og antikviteter.
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Selskabets hovedaktivitet er investering i aktier, anparter, kunst og antikviteter.



2.

LEDELSESPÅTEGNING

Selskabets direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2015 - 30. april 2016 for 

Artemesia ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede 

af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold 

beretningen omhandler.

Rom, den 11. oktober 2016

Direktion:

________________________

Jørgen Anton Kristensen
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRINGER

Til anpartshaveren i Artemesia ApS

PÅTEGNING PÅ KONCERNREGNSKABET OG ÅRSREGNSKABET

Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for Artemesia ApS for regnskabsåret 1. maj 2015 - 30. 

april 2016 omfattende resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis for såvel koncernen som 

moderselskabet samt pengestrømsopgørelse for koncernen og moderselskabet. Koncernregnskabet og 

årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et retvisende 

billede i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 

som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et årsregnskab uden væsentlig 

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af vores 

revision. Vi har udført revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere 

krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører 

revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og årsregnskabet er uden væsentlig 

fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i 

koncernregnskabet og årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder 

vurdering af risici for væsentlig fejlinformation i koncernregnskabet og årsregnskabet, uanset om denne skyldes 

besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens 

udarbejdelse af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at 

udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om 

effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg 

af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede 

præsentation af koncernregnskabet og årsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores 

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet af koncernens og 

selskabets aktiviteter samt pengestrømme for regnskabsåret  1. maj 2015 - 30. april 2016 i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven.
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DEN UAFHÆNGIGE REVISORS ERKLÆRINGER, fortsat

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNING

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 

handlinger i tillæg til den udførte revision af koncernregnskabet og årsregnskabet. Det er på denne baggrund 

vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med koncernregnskabet og 

årsregnskabet.

Glostrup, den 11. oktober 2016

HAAMANN A/S

Statsautoriserede revisorer

CVR.nr. 24 25 69 95

Jan Østergaard

Statsautoriseret revisor
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LEDELELSESBERETNING

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i aktier, anparter, kunst og antikviteter.

Selskabets 100% ejede datterselskab J. Kristensen Ejendomme ApS investerer i og udlejer fast ejendom.

Det ligeledes 100% ejede datterselskab Selskabet af 2. September 2011 ApS ejer og udlejer fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Koncernen har i regnskabsåret opnået et resultat efter skat på kr. 8.216.548, hvilket selskabets ledelse finder 

tilfredsstillende.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Eftersom datterselskabet J. Kristensen Ejendomme ApS beskæftiger sig med investering i investerings-

ejendomme, er der sædvanlig usikkerhed ved indregningen af disse ejendomme, som dels måles ved hjælp af 

en afkastsats fastsat for den enkelte type af ejendom, og for restlejligheder ved vurdering af kvadratmeterprisen 

ved sammenlignelige handler.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning

Der er ikke indtrådt begivenheder, som har væsentlig indflydelse på vurderingen af årsrapporten.
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RESULTATOPGØRELSE

1. maj 2015 - 30. april 2016

Koncern Moderselskab

2015/16 2014/15 2015/16 2014/15

Note kr. tkr. kr. tkr.

Bruttoresultat 9.345.022 12.330 6.385 237

Afskrivninger 1 -1.146.345 -1.146 0 0

Administrationsomkostninger -1.327.832 -1.440 -1.151.790 -1.244

Resultat af primær drift  6.870.845 9.744 -1.145.405 -1.007

Resultat af kapitalandele i tilknyttede 

virksomheder 2 0 0 12.661.196 10.047

Dagsværdiregulering af 

investeringsejendomme 10.951.243 8.898 0 0

Dagsværdiregulering af gæld vedrørende 

investeringsejendomme 1.000.557 -813 0 0

Resultat af andre kapitalandele 0 -1.226 0 0

Finansielle indtægter 3 155.869 41 42.142 0

Finansielle omkostninger 4 -8.595.966 -5.861 -4.595.385 -726

Resultat før skat  10.382.548 10.783 6.962.548 8.314

Skat af årets resultat 5 -2.166.000 -2.088 1.254.000 381

Årets resultat  8.216.548 8.695 8.216.548 8.695

Forslag til resultatdisponering

Udbytte for regnskabsåret  0 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre 

værdis metode 12.661.196 10.047

Overført resultat  -4.444.648 -1.352

 8.216.548 8.695
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BALANCE 30. april 2016

Koncern Moderselskab

AKTIVER 2015/16 2014/15 2015/16 2014/15

Note kr. tkr. kr. tkr.

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver 6

Grunde og bygninger 10.409.135 11.555 0 0

Investeringsejendomme 308.080.176 300.453 0 0

318.489.311 312.008 0 0

Finansielle anlægsaktiver 7

Deposita 0 0 707.608 708

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0 159.730.809 147.065

Andre (langfristede) tilgodehavender 5.465.527 4.893 0 0

5.465.527 4.893 160.438.417 147.773

Anlægsaktiver i alt 323.954.838 316.901 160.438.417 147.773

Omsætningsaktiver

Varebeholdninger

Handelsvarer  35.636.231 35.405 35.636.231 35.405

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.541.149 2.724 0 0
Tilgodehavender hos tilknyttede 

virksomheder 0 0 0 1.593

Andre tilgodehavender 505.733 228 8.643 62

Udskudt skatteaktiv 0 0 7.066.000 5.812

Periodeafgrænsningsposter  491.314 368 33.776 0

2.538.196 3.320 7.108.419 7.467

Værdipapirer 46.450 36 46.450 36

Likvide beholdninger 62.379 3.026 2.398 3

Omsætningsaktiver i alt  38.283.256 41.787 42.793.498 42.911

Aktiver i alt  362.238.094 358.688 203.231.915 190.684
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BALANCE 30. april 2016

Koncern Moderselskab

PASSIVER 2015/16 2014/15 2015/16 2014/15

Note kr. tkr. kr. tkr.

Egenkapital 8

Anpartskapital  125.000 125 125.000 125
Reserve for opskrivning efter indre værdis 

metode 0 0 47.426.550 34.766
Reserve for nettoopskrivning af 

investeringsaktiver 96.481.132 90.492 0 0

Overført resultat  17.022.331 14.795 66.076.913 70.521

113.628.463 105.412 113.628.463 105.412

Hensatte forpligtelser

Hensættelse til udskudt skat 37.078.000 34.912 0 0

Andre hensatte forpligtelser 9 6.766.667 5.885 0 0

43.844.667 40.797 0 0

Gældsforpligtelser

Langfristede gældsforpligtelser 10

Gæld til realkreditinstitutter 93.596.447 96.676 0 0

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 1.269.260 2.080 0 0

Anden langfristet gæld 70.051.408 66.037 70.051.408 66.037

164.917.115 164.793 70.051.408 66.037

Kortfristede gældsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet gæld 10 2.741.188 2.592 0 0

Gæld pengeinstitut  13.823.205 14.963 1.803.890 1.798

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt  9.149.282 11.411 0 0

Modtagne forudbetalinger fra lejere  6.224.557 6.519 0 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser  709.856 722 28.412 459

Gæld til tilknyttede virksomheder  0 48 11.421.877 6.421

Anden gæld  7.199.761 11.431 6.297.865 10.557

39.847.849 47.686 19.552.044 19.235

Gældsforpligtelser i alt  204.764.964 212.479 89.603.452 85.272

Passiver i alt  362.238.094 358.688 203.231.915 190.684

Eventualposter m.v. 11

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 12

Nærtstående parter 13
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PENGESTRØMSOPGØRELSE

2015/16 2014/15 2015/16 2014/15

Note tkr. tkr. tkr. tkr.

Resultat før skat  10.383 10.783 6.963 8.314

Reguleringer 14 -1.122 -3.289 -8.114 -9.321

Ændring i driftskapital 15 -4.607 632 1.693 1.791

Pengestrømme fra drift før finansielle poster  4.654 8.126 542 784

Renteindbetalinger klassificeret som driftsaktivitet  156 41 42 0

Renteomkostninger betalt, klassificeret som driftsaktivitet  -4.582 -5.861 -581 -726

Pengestrømme fra ordinær drift  228 2.306 3 58

Betalt selskabsskat 0 0 0 0

Pengestrømme fra driftsaktivitet  228 2.306 3 58

Køb af materielle anlægsaktiver  -230 -63 0 0

Salg af materielle anlægsaktiver  3.384 17.591 0 0

Køb og salg af værdipapirer -10 111 -10 111

Pengestrømme fra investeringsaktivitet  3.144 17.639 -10 111

Afdrag på langfristet gæld  -5.196 -35.214 0 0

Optagelse af ny langfristet gæld  0 21.130 0 0

Betalinger til pengeinstitutter  -1.140 -4.849 6 -168

Udbetalt udbytte, netto  0 0 0 0

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet  -6.336 -18.933 6 -168

Ændring i likvider  -2.964 1.012 -1 1

Likvide beholdninger pr. 1. maj 2015 3.026 2.014 3 2

Likvide beholdninger pr. 30. april 2016 62 3.026 2 3

Koncern Moderselskab
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NOTER

Koncern Moderselskab

2015/16 2014/15 2015/16 2014/15

kr. tkr. kr. tkr.

1. Afskrivninger

Bygninger 1.146.345 1.146 0 0

2. Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

J. Kristensen Ejendomme ApS 0 0  13.713.412 11.240

Selskabet af 2. september 2002 ApS 0 0  -1.052.216 -1.193

0  0 12.661.196 10.047

3. Finansielle indtægter

Koncernmellemværender 0 0  31.860  0

Andre finansielle indtægter 155.869 41 10.282 0

155.869 41 42.142 0

4. Finansielle omkostninger

Koncernmellemværender 0 0  350.485  191

Andre finansielle omkostninger 8.595.966 5.861  4.244.900  535

8.595.966 5.861 4.595.385 726

5. Skat af årets resultat

0 30 0 0

Regulering af udskudt skat 2.166.000 2.058 -1.254.000 -381

2.166.000 2.088 -1.254.000 -381

Regulering af udskudt skat tidligere år pga. 

nedsat skatteprocent
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NOTER

6. Materielle anlægsaktiver

Koncern:
Grunde og 

bygninger

Kostpris 1. maj 2015 21.142.281

Tilgang 0 229.786

Afgang til kostpris 0 -281.623

Kostpris 30. april 2016 21.142.281

Opskrivninger 1. maj 2015 15.591.404

Årets værdireguleringer 0 10.951.243

Tilbageførsel af opskrivninger på afhændede aktiver 0 -3.272.419

Opskrivninger 30. april 2016 15.591.404

Afskrivninger 1. maj 2015 25.178.205 0

Årets afskrivninger 1.146.345 0

Afskrivninger 30. april 2016 26.324.550 0

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2016 10.409.135

Investerings-

ejendomme

160.936.597

160.884.760

139.516.592

147.195.416

308.080.176
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NOTER

7. Finansielle anlægsaktiver

Moderselskab:

Kostpris 1. maj 2015

Kostpris 30. april 2016 

Op- og nedskrivninger 1. maj 2015

Andel af årets resultat 12.661.196

Op- og nedskrivninger 30. april 2016 

Regnskabsmæssig værdi 30. april 2016 

Hovedtallene for selskaberne pr. 30. april 2016:

Årets 

resultat Egenkapital Ejerandel

J. Kristensen Ejendomme ApS 13.713.412 147.174.422 100,0%

Selskabet af 2. september 

2012 ApS -1.052.216 12.556.387 100,0%

 12.661.196 159.730.809

Kapitalandele 

i tilknyttede 

virksomheder

159.730.809

159.730.809

12.556.387

147.174.422

Kapitalandele 

i tilknyttede 

virksomheder

Regnskabsmæssig værdi

36.069.613

111.000.000

111.000.000

48.730.809
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NOTER

8. Egenkapital

Koncern:

Anparts-

kapital

Overført 

resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2015 125.000 14.795.063

Regulering vedr. solgte ejendomme -3.333.124 3.333.124

Overført af årets resultat 9.322.404  -1.105.856 8.216.548

Egenkapital 30. april 2016 125.000

Moderselskab:

Anparts-

kapital

Reserve for 

opskrivning 

efter indre 

værdis 

metode

Overført 

resultat I alt

Egenkapital 1. maj 2015 125.000 34.765.354 70.521.561

Overført af årets resultat 12.661.196 -4.444.648

Egenkapital 30. april 2016 125.000 47.426.550 66.076.913

2015/16 2014/15

kr. tkr.

9. Andre hensatte forpligtelser

Koncern:

Hensættelse til indvendig vedligeholdelse i beboelselejemål 554.938 530

Hensættelse til Grundejernes Investeringsfond, §18 607.274 553

Hensættelse til Grundejernes Investeringsfond, §18b 5.604.455 4.802

6.766.667 5.885

105.411.915

113.628.463

8.216.548

Reserve for 

nettoop-

skrivning af 

investerings-

aktiver

90.491.852

96.481.132

105.411.915

113.628.46317.022.331
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NOTER

10. Langfristede gældsforpligtelser

Koncern:

Gæld i alt Gæld i alt Afdrag Restgæld

01.05.2015 30.04.2016 næste år efter 5 år

tkr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 99.257 96.202.883 2.110.254 73.923.000

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt 2.615 1.900.194 630.934 280.000

Anden langfristet gæld 66.037 70.051.408 0 0

Amortiserede omkostninger -524 -496.182 0 0

167.385 2.741.188 74.203.000

Moderselskab:

Gæld i alt Gæld i alt Afdrag Restgæld

01.05.2015 30.04.2016 næste år efter 5 år

tkr. kr. kr. kr.

Anden langfristet gæld 66.037 70.051.408 0 0

11. Eventualposter m.v.

12. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Koncern:

Selskabet indgår i et sambeskatningsforhold. Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med 

moderselskabet Holdingselskabet af 18. december 2012 ApS og de hermed koncernforbundne selskaber 

for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatnings-

kredsen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter på 

udbytte, renter og royalties vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

Der er i tilknyttede virksomheder udstedt ejerpantebreve på i alt tkr. 64.037, der giver pant i ovenstående 

ejendomme, som er deponeret til sikkerhed for bankgæld.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og gældsinstitutter i øvrigt, tkr. 98.103, er der givet pant i 

grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2016 udgør tkr. 318.489.

167.658.303

I tilknyttede virksomheder er der overfor enkelte ejerforeninger afgivet ejerpantebreve til sikkerhed for 

betalingsmæssige forpligtelser. Det samlede ejerpant udgør max. tkr. 600.
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NOTER

13. Nærtstående parter

Alle transaktioner med nærtstående parter har været gennemført på markedsmæssige vilkår.

Ejerforhold:

Holdingselskabet af 18. december 2012 ApS, Glostrup.

Koncern Moderselskab

2015/16 2014/15 2015/16 2014/15

tkr. tkr. tkr. tkr.

14. Pengestrømsopgørelse - reguleringer

Årets afskrivninger 1.146 1.146 0 0

Resultat af kapitalinteresser 0 0 -12.661 -10.047

Dagsværdiregul. investeringsejendomme -10.951 -8.898 0 0

Dagsværdiregul. gæld investeringsejendomme -1.001 813 0 0

Fortjeneste/tab ved salg af ejendomme 169 -2.910 0 0

Resultat andre kapitalandele 0 66 0 0

Finansielle poster, netto 8.440 5.820 4.553 726

Ændring i hensatte forpligtelser 882 672 0 0

Øvrige ikke kontante poster 193 2 -6 0

-1.122 -3.289 -8.114 -9.321

15. Pengestrømsopgørelse - ændring i driftskapital

Ændring i langfristede tilgodehavender -573 -308 0 0

Ændring i varebeholdninger -231 -188 -231 -188

Ændring i tilgodehavender 782 -924 20 -62

Ændring i tilgodehavender tilknyttede virksomh. 0 0 1.593 875

Ændring i deposita og forudbetalt husleje -294 541 0 0

Ændring i leverandører af varer og tjenesteydelser -12 -42 -431 23

Ændring i kortfristet anden gæld -4.231 1.553 -4.259 2.028

Ændring af gæld til tilknyttede virksomheder -48 0 5.001 -885

-4.607 632 1.693 1.791

Følgende anpartshavere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af

stemmerne eller minimum 5% af anpartskapitalen:

Selskabets lokaler på Gl. Torv i København er lejet af datterselskabet J. Kristensen Ejendomme ApS. 

Lejeaftalen er udarbejdet på markedsvilkår.

Transaktioner med nærtstående:
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Artemesia ApS for 2015/16 aflægges efter årsregnskabslovens regnskabsklasse B med 

enkelte tilvalg efter klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Koncernregnskabet

Koncernregnskabet omfatter Artemesia ApS og de virksomheder (tilknyttede virksomheder), som kontrolleres 

af modervirksomheden. Modervirksomheden anses for at have kontrol, når den direkte eller indirekte ejer mere 

end 50% af stemmerettighederne eller på anden måde kan udøve eller faktisk udøver bestemmende 

indflydelse. 

Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes på grundlag af regnskaber for Artemesia ApS og dets dattervirksomheder. 

Udarbejdelse af koncernregnskabet sker ved sammenlægning af regnskabsposter af ensartet karakter. Ved 

konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, interne mellemværender 

og udbytter samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. De regnskaber, 

der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedernes 

nettoaktiver på overtagelsestidspunktet opgjort til dagsværdi.

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 ligeledes alle omkostninger, herunder 

afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle 

afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

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

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



16.

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttoresultat

Bruttoresultat udgøres af nettoomsætning med fradrag af de til nettoomsætningen direkte henførbare 

omkostninger og med fradrag af andre eksterne omkostninger. Herudover indgår driftsindtægter af sekundær 

karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen efter faktureringsprincippet, og består hovedsagelig af

huslejeindtægter i koncernen, og i kunsthandel i moderselskabet.

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til 

virksomhedernes hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Drift af udlejningsejendomme i koncernen indeholder omkostninger i form af reparation, vedligeholdelse samt 

andre administrative omkostninger ved driften af ejendommene.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger til lokaler, administration og øvrig assistance.

Dagsværdiregulering investeringsejendomme og gæld vedrørende investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme måles til forventet markedsværdi/dagsværdi. Årets værdiregulering 

medtages i resultatopgørelsen som en særlig post, og overføres via overskudsdisponeringen til 

opskrivningshenlæggelser under egenkapitalen, med fradrag af udskudt skat. Det skal bemærkes, at 

opskrivningshenlæggelse ikke er bunden.

Som følge af at ejendommene måles til dagsværdi foretages ikke regnskabsmæssige afskrivninger på disse.

Gæld vedrørende investeringsejendomme reguleres til dagsværdi.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 

kursgevinster og -tab vedrørende gæld, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under 

acontoskatteordningen m.v.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 

den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen. 
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Sambeskatning

Selskabet indgår i sambeskatning i koncernen og indgår i acontoskatteordningen. Skat af den beregnede 

sambeskatningsindkomst fordeles forholdsmæssigt mellem selskaberne, hvad enten denne er positiv eller 

negativ.

Skatteværdien af et skattemæssigt underskud i det ene selskab, refunderes af de andre selskaber i det omfang 

selskaberne kan udnytte underskuddet.

Refusion indregnes i resultatopgørelsen under selskabsskat og benævnes ”Sambeskatningsbidrag”.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under tilgodehavender hos eller gæld 

til tilknyttede virksomheder.

Skyldig selskabsskat af hele den sambeskattede indkomst indregnes i moderselskabets balance under 

kortfristet gæld.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles til vurderet markedsværdi. Markedsværdien fastsættes ved en periodevis 

gennemført vurdering på porteføljebasis, baseret på markedets afkastkrav, ejendommens forventede afkast og 

vedligeholdelsesstand. Restlejligheder måles på baggrund af kvadratmeterprisen for sammenlignelige handler.

Årets værdiregulering, med fradrag af udskudt skat opføres, via resultatopgørelsen, under posten 

opskrivningshenlæggelser under egenkapitalen.

Grunde og bygninger der ikke er investeringsejendomme måles til kostpris med fradrag af akkumulerede 

afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af foretagne opskrivninger samt med fradrag af forventet 

restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke på grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, 

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 

restværdier:

                                                                                    Brugstid:                            Restværdi:

Bygninger                                                                          30 år                                        0%

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab 

indregnes i resultatopgørelsen under afskrivninger.
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Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedens indre værdi 

opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne 

avancer og tab.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og andre kapitalandele med regnskabsmæssig negativ indre værdi 

måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos virksomheden nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er 

uerholdigt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, 

der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning efter den 

indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. 

Deposita indregnes i balancen til kostpris (moderselskab) .

Langfristede tilgodehavender indregnes i balancen til kostpris, og nedskrives til nettorealisationsværdien.

Værdiforringelse af aktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver, samt kapitalandele i dattervirksomheder vurderes 

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

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til geninvindingsværdien, hvis denne er lavere end den 

regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som 

nutidsværdi af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede 

nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfælde, hvor nettorealisationsværdien er lavere end 

kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi. Kostpris omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjemtagelses-

omkostninger.

Tilgodehavender

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

med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 

regnskabsår.

Værdipapirer

Værdipapirer indregnes under omsætningsaktiver og måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under selskabets gæld.
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Skyldig skat og udskudt skat

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 betalte 

acontoskatter.

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

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, hvor opgørelse 

af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den 

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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

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

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

nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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. Ændring i udskudt skat som følge af 

ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22 %.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte 

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 

svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 

provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitutter, obligationsgæld og øvrige kreditinstitutter vedrørende investeringsejendomme 

indregnes ved låneoptagelsen til dagsværdi. Efterfølgende måles disse gældsposter til dagsværdi. Ændringen i 

dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering investeringsejendomme".

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

PENGESTRØMSOPGØRELSE

Pengestrømsopgørelsen viser selskabets og koncernens pengestrømme for året fordelt på driftsaktivitet, 

investeringsaktivitet og finansieringsaktivitet for året, årets forskydning i likvider samt likvider ved årets 

Pengestrøm fra driftsaktivitet

Pengestrømme fra driftsaktivitet opgøres som årets resultat reguleret for ikke-kontante driftsposter, ændring i 

driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrøm fra investeringsaktivitet

Pengestrømme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med køb og salg af virksomheder og 

aktiviteter samt køb og salg af immaterielle-, materielle- og finansielle anlægsaktiver.

Pengestrøm fra finansieringsaktivitet

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet omfatter ændringer i størrelse eller sammensætning af aktiekapital og 

omkostninger forbundet hermed samt opgørelse af lån, afdrag på rentebærende gæld samt betaling af udbytte 

til selskabsdeltagere.

Likvider
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