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Selskab 
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Christian Lomborg Jessen 
Camilla Knudsgaard 
Lars Knudsgaard 
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Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. oktober 2020 - 30. september 
2021 for Knudsgaard Invest A/S. 
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  
 
Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. 
september 2021. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.  
 

 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Højslev, 6. december 2021 
 
Direktionen: 
 
 
Lars Knudsgaard   
 
Bestyrelsen: 
 
 
Christian Lomborg Jessen Camilla Knudsgaard Lars Knudsgaard 
Formand 
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Til kapitalejeren i Knudsgaard Invest A/S 
 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Knudsgaard Invest A/S for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. september 
2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Års-
regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2020 - 30. 
september 2021 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 revisionspåteg-
ningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers eti-
ske 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 opfattelse, at det opnåede bevis 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 overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-
vendig 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 grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille 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 fejlinformation, 
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 overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil 
afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation 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 indfly-
delse 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 yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under 
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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 revisi-
onsbevis, 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, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller 
tilsidesættelse af intern kontrol.  
 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, 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 regnskabs-
mæssige 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 selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi 
konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-
ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-
ten.  
 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, 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. 
 
Udtalelse om ledelsesberetningen 
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-
ningen, 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 forbin-
delse 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 oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 
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Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-
information i ledelsesberetningen. 
 
Skive, 6. december 2021 
 
Dansk Revision Skive 
Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 25172795 

 
 
 
Peter Rudbeck Jørgensen 
Registreret revisor 
mne16702 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering i og udlejning af fast ejen-
dom til erhverv og boligformål. Ejendommene er beliggende i Jylland.            
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter.  
Lejerne i selskabets erhvervsmæssige lejemål er ikke påvirket af covid-19 situationen i særlig grad. 
 
Selskabet har i årets løb udviklet 2 mindre ejendomme i Højslev og Stoholm samt tilkøbt mindre ejendom i Høj-
slev. 
 
Selskabet er i regnskabsåret påbegyndt projektering og opførsel af 51 nye boliger i Skive, nemlig Energiparken, 
som opføres i spritnyt energivenligt og bæredygtigt design på absolut topplacering i Skive. 
 
Herudover har der ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at 
det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.  
 
Hændelser efter regnskabsårets afslutning 
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets 
forhold væsentligt. 
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  Perioden 1. oktober - 30. september     
       
  Bruttofortjeneste  7.312.255  8.526 

1  Personaleomkostninger  -5.124  0 
  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -779.294  -2.129 
  Afskrivninger, anlægsaktiver  -21.827  -23 
  Resultat før finansielle poster  6.506.010  6.374 

  Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder  0  -267 
2  Finansielle indtægter  11.512  15 
3  Finansielle omkostninger  -1.655.201  -2.375 
  Resultat før skat  4.862.320  3.746 

4  Skat af årets resultat  -1.068.729  -260 
  Årets resultat  3.793.591  3.486 

       
       
  Forslag til resultatdisponering:     

  Årets henlæggelse til reserve for nettoopskrivning efter den in-
dre værdis metode 

 0  -4.371 

  Overført resultat  3.793.591  7.856 
  Resultatdisponering i alt  3.793.591  3.486 
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  Aktiver pr. 30. september     
       
5  Investeringsejendomme  158.001.177  149.157 
  Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  55.883  46 
  Materielle anlægsaktiver  158.057.060  149.204 

       
  Anlægsaktiver i alt  158.057.060  149.204 

       
  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  44.059  181 
  Andre tilgodehavender  81.407  114 
  Periodeafgrænsningsposter  229.247  180 
  Tilgodehavender  354.714  474 

       
  Omsætningsaktiver i alt  354.714  474 

       
  Aktiver i alt  158.411.774  149.678 
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  Passiver pr. 30. september     
       
6  Virksomhedskapital  5.000.000  5.000 
  Overført resultat  45.222.853  41.429 
  Egenkapital i alt  50.222.853  46.429 

       
  Hensættelser til udskudt skat  5.503.000  5.263 
  Hensatte forpligtelser  5.503.000  5.263 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  65.127.401  63.982 
7  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder  827.389  811 
8  Langfristede gældsforpligtelser  65.954.791  64.793 

       
  Gæld til realkreditinstitutter  3.367.049  2.981 
  Kreditinstitutter  10.795.985  12.600 
  Depositum og andre skyldige omkostninger  2.804.104  2.623 
  Gæld til tilknyttede virksomheder  18.014.996  13.187 
9  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder  810.799  1.039 
  Anden gæld  938.197  762 
  Kortfristede gældsforpligtelser  36.731.131  33.192 

       
  Gældsforpligtelser i alt  102.685.921  97.985 

       
  Passiver i alt  158.411.774  149.678 

       
       
10  Eventualforpligtelser   
11  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 
Perioden 1. oktober - 30. september       
Saldo primo  5.000  41.429  46.429 
Årets resultat  0  3.794  3.794 
Egenkapital ultimo  5.000  45.223  50.223 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Z
K7

1A
-IM

W
XX

-K
JC

TW
-G

X3
ZL

-4
ZA

X2
-W

8Q
4B



Knudsgaard Invest A/S 
 
 

    2020/21  2019/20 

Noter  DKK  1.000 DKK 
 

12 

 

1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       
  Løn og gager  -27.803  0 
  Pensioner  28.251  0 
  Andre omkostninger til social sikring  4.282  0 
  Øvrige personaleomkostninger  394  0 
  Personaleomkostninger i alt  5.124  0 

 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1). 
  

 

2 

 

Finansielle indtægter 

 

 

 

 
       
  Renteindtægter, tilknyttede virksomheder  0  2 
  Andre finansielle indtægter  11.512  13 
  Finansielle indtægter i alt  11.512  15 

 

3 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       
  Renteudgifter, tilknyttede virksomheder  589.920  709 
  Andre finansielle omkostninger  1.065.281  1.666 
  Finansielle omkostninger i alt  1.655.201  2.375 

 

4 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       
  Skat af årets resultat  828.729  812 
  Regulering af udskudt skat  240.000  -552 
  Skat af årets resultat i alt  1.068.729  260 

 

5 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Investeringsejendomme i alt  158.001.177  149.157 
 
   

Investeringsejendomme består af 21 udlejningsejendomme beliggende i Jylland, som er anskaf-
fet fra år 2001 og frem.  
Ejendommene udlejes til bolig og erhvervsformål. 
 
Ejendommene værdiansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på basis af den 
forventede fremtidige normalindtjening.  
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Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til tidligere år.  
 
De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er: 
 

 2020/21 2019/20 
Bolig, årlig leje pr. m2, Østjylland 800-1.000 800-1.000 
Bolig, årlig leje pr. m2, Midt- og Vestjylland 650-950 650-950 
Bolig, udlejningsprocent 98 98 
   
Erhverv, årlig leje pr. m2, Midt- og Vestjylland 200-750 200-750 
Erhverv, udlejningsprocent 85 90 
   
Afkastkrav, bolig, Østjylland 5,50 5,25 
Afkastkrav, bolig, Midt- og Vestjylland 5,50-7,00 5,75-7,00 
Afkastkrav, erhverv, Midt- og Vestjylland 6,50-8,00 6,50-8,00 
   
Vedligeholdelsesstand  Rigtig god Rigtig god 
    

  

6 

 

Virksomhedskapital 

 

 

 

 
       
  Virksomhedskapital, primo  5.000.000  5.000 
  Virksomhedskapital i alt  5.000.000  5.000 

 
   

Virksomhedskapitalen er sammensat af aktier á DKK 1,- eller multipla heraf. 
  

 

7 

 

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 

 

 

 

 
       
  Selskabsskat, primo  810.799  1.039 
  Selskabsskat overført til korfristet gæld  -810.799  -1.039 
  Udbytteskat  -1.340  -1 
  Skat af årets resultat  828.729  812 
  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder i alt  827.389  811 

 

8 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       
  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  51.245.103  50.665 
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9 

 

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 

 

 

 

 
       
  Selskabsskat, primo  1.038.608  766 
  Selskabsskat overført fra langfristet gæld  810.799  1.039 
  Afregnet med tilknyttede virksomheder  -1.038.608  -766 
  Selskabsskat til tilknyttede virksomheder i alt  810.799  1.039 

 

10 

 

Eventualforpligtelser 
   

Selskabet har afgivet selvskyldner kaution for søsterselskabet Byggefirmaet Knudsgaard A/S´ mel-
lemværende med pengeinstitut. 
Mellemværende udgør DKK 0,- 
 
Selskabet kautionerer for søsterselskabet Byggefirmaet Knudsgaard A/S´ arbejdsgarantier hos Tryg 
Garanti. 
Der er stillet arbejdsgarantier til en værdi af TDKK 60.154. 
 
Selskabet hæfter solidarisk med de andre selskaber i koncernen for danske selskabsskatter og kilde-
skatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen.  
Skyldige selskabsskatter og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets 
årsregnskab. 
Øverste selskab i sambeskatningskredsen er Knudsgaard Holding ApS. 

 

11 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
  Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter er der tinglyst ejerpantebreve i ejendommene med TDKK 

113.534. 
Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med TDKK 158.001. Pe
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Generelt 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 
Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 
 
Koncernregnskab 
I henhold til årsregnskabslovens § 112 er der ikke udarbejdet koncernregnskab.  
Årsregnskabet for Knudsgaard Invest A/S og dattervirksomheder indgår i koncernregnskabet for Knudsgaard Hol-
ding ApS.  
 
Generelt om indregning og måling 
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 ressourcer 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 
samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 
indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Resultatopgørelsen 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 
inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 
med salget. 
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Bruttofortjeneste 
Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer, andre eksterne omkostninger og 
tillagt andre driftsindtægter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 
på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 
 
Andre driftsomkostninger 
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktivite-
ter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver. 
 
Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-
luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 
 
Resultat fra tilknyttede virksomheder 
Resultater fra tilknyttede virksomheder indregnes i resultatopgørelsen med den forholdsvise andel af virksom-
hedernes resultat.  
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets 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. 
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder.  
 
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 skat-
temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld 
fordeling). 
 
Balancen 
 
Materielle anlægsaktiver 
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineære 
afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi. 
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Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar 
til at blive taget i brug.  
 
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger rest-
værdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved ændring i afskrivningsperioden eller rest-
værdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
 
Der indgår forventede brugstider og restværdier som følger: Brugstid Restværdi 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar                                       3-5 år 0-20% 
 
 
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 indreg-
nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger. 
 
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 an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 
er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  
 
De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-
les i normalindtjeningen, 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, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  
 
Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 
 
Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 
ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der. 
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Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende efter-
følgende regnskabsår. 
 
Gældsforpligtelser 
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles 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. 
 
Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-
rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-
punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-
tet. 
 
Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
 
Skyldig skat og udskudt skat  
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-
sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-
tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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