
Cosmo 85 ApS
Søndergade 1B, 2. sal, 8000 Aarhus C 

Årsrapport for 2021/22
(regnskabsår 1/10 - 30/9)

CVR-nr. 29 83 89 33

Årsrapporten er fremlagt og
godkendt på selskabets ordi-
nære generalforsamling den
27/1 2023

Aage Tang-Andersen
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Den uafhængige revisors revisionspåtegning 2

Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger 5

Ledelsesberetning 6

Årsregnskab

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september 7

Balance 30. september 8

Egenkapitalopgørelse 10

Noter til årsregnskabet 11



Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.

september 2022 for Cosmo 85 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021/22.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretnin-

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 27. januar 2023

Direktion      

Aage Tang-Andersen Jesper Vedsø Krogh
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Cosmo 85 ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Cosmo 85 ApS for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022,

der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabsprak-

sis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet

i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants´ internationale retnings-

linjer 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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet 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.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-

ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på

grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres

i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som

følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

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 regnskabet, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt op-

når revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen

for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlin-

formation 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 revisions-

handlinger, 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 regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fort-

sat 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 fort-

sætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning

gøre opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrække-

lige, 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.

3



Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplys-

ningerne, samt om regnskabet 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 pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 27. januar 2023

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Anders Skøtt

statsautoriseret revisor

mne42822
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Selskabsoplysninger

Selskabet Cosmo 85 ApS

Søndergade 1B, 2. sal

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 29 83 89 33

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september

Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Aage Tang-Andersen

Jesper Vedsø Krogh

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af investeringsejendomme.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et underskud på DKK 11.267.103, heraf værdiregulering-

er på DKK -27.646.553, og selskabets balance pr. 30. september 2022 udviser en egenkapital på DKK

219.654.306.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2021/22

DKK

2020/21

DKK

Lejeindtægter og øvrige indtægter 17.722.692 16.867.681

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -3.731.386 -2.835.904

Andre eksterne omkostninger -346.398 -385.214

Bruttoresultat før værdireguleringer 13.644.908 13.646.563

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 -27.646.553 33.908.807

Resultat før finansielle poster 1 -14.001.645 47.555.370

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder -7.735.520 30.158.604

Finansielle indtægter 24.322.819 126.690

Finansielle omkostninger 3 -15.028.652 -10.582.749

Resultat før skat -12.442.998 67.257.915

Skat af årets resultat 4 1.175.895 -8.161.847

Årets resultat -11.267.103 59.096.068

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -7.735.520 30.158.604

Overført resultat -3.531.583 28.937.464

-11.267.103 59.096.068
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2022

DKK

2021

DKK

Investeringsejendomme 437.325.374 447.259.000

Materielle anlægsaktiver 5 437.325.374 447.259.000

Kapitalandele i dattervirksomheder 6 215.916.294 220.469.085

Finansielle anlægsaktiver 215.916.294 220.469.085

Anlægsaktiver 653.241.668 667.728.085

Andre tilgodehavender 2.687 498.351

Selskabsskat 395.981 395.981

Periodeafgrænsningsposter 264.199 250.557

Tilgodehavender 662.867 1.144.889

Likvide beholdninger 8.752 36.409

Omsætningsaktiver 671.619 1.181.298

Aktiver 653.913.287 668.909.383
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Balance 30. september

Passiver  

Note 2022

DKK

2021

DKK

Selskabskapital 127.000 127.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 75.434.539 80.090.263

Reserve for sikringstransaktioner 0 -2.492.287

Overført resultat 144.092.767 147.624.350

Egenkapital 219.654.306 225.349.326

Hensættelse til udskudt skat 23.209.875 24.722.125

Hensættelser vedrørende kapitalandele i tilknyttede virksomheder 102.933 0

Hensatte forpligtelser 23.312.808 24.722.125

Ansvarlig lån fra selskabsdeltagere 26.062.308 48.031.854

Gæld til realkreditinstitutter 272.457.404 234.280.966

Deposita og forudbetalt leje 7.590.940 7.578.697

Anden gæld 8 0 3.195.239

Langfristede gældsforpligtelser 7 306.110.652 293.086.756

Ansvarlig lån fra selskabsdeltagere 7 0 6.621.542

Gæld til realkreditinstitutter 7 1.164.830 5.104.561

Gæld til tilknyttede virksomheder 98.264.806 110.888.303

Selskabsskat 1.039.308 0

Anden gæld 7 4.366.577 3.136.770

Kortfristede gældsforpligtelser 104.835.521 125.751.176

Gældsforpligtelser 410.946.173 418.837.932

Passiver 653.913.287 668.909.383

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 9

Nærtstående parter 10

Anvendt regnskabspraksis 11
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Reserve for

sikrings-

transaktioner

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. oktober 127.000 80.090.263 -2.492.287 147.624.350 225.349.326

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi

ultimo 0 0 3.195.239 0 3.195.239

Skat af årets regulering af sikringsinstrumenter 0 0 -702.952 0 -702.952

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 3.079.796 0 0 3.079.796

Årets resultat 0 -7.735.520 0 -3.531.583 -11.267.103

Egenkapital 30. september 127.000 75.434.539 0 144.092.767 219.654.306
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Noter til årsregnskabet

2022

DKK

2021

DKK

1 Særlige poster

Kursgevinst ved låneomlægning 24.218.019 0

24.218.019 0

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsaktiver -27.646.553 33.908.807

-27.646.553 33.908.807

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 2.173.187 2.087.575

Andre finansielle omkostninger 12.855.465 8.495.174

15.028.652 10.582.749

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 1.039.307 -395.981

Årets udskudte skat -1.512.250 8.873.498

-472.943 8.477.517

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat -1.175.895 8.161.847

Skat af egenkapitalbevægelser 702.952 315.670

-472.943 8.477.517
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Noter til årsregnskabet

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. oktober 291.972.380

Tilgang i årets løb 17.712.927

Kostpris 30. september 309.685.307

Værdireguleringer 1. oktober 155.286.620

Årets værdireguleringer -27.646.553

Værdireguleringer 30. september 127.640.067

Regnskabsmæssig værdi 30. september 437.325.374

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte

værdiansættelsesteknikker som anført i regnskabspraksis.

Dagsværdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

Budgetterede lejeindtægter udgør TDKK 18.348 (2020/21 TDKK 17.805) og budgetterede driftsomkostninger

udgør TDKK 3.319 (2020/2021 TDKK 3.064). Det gennemsnitlige afkastkrav udgør 3,44 % (2020/21 3,30 %).
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Noter til årsregnskabet

2022

DKK

2021

DKK

6 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. oktober 140.378.822 140.378.822

Kostpris 30. september 140.378.822 140.378.822

Værdireguleringer 1. oktober 80.090.263 48.548.637

Årets resultat -7.735.520 30.158.604

Øvrige egenkapitalbevægelser, netto 3.079.796 1.383.022

Værdireguleringer 30. september 75.434.539 80.090.263

Kapitalandele med negativ indre værdi overført til hensatte forpligtelser 102.933 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 215.916.294 220.469.085

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Cosmo 87 ApS Aarhus C 300.000 %100 -102.933 214.229

Cosmo 30 ApS Aarhus C 500.000 %100 13.133.515 196.920

Cosmo 20 ApS Aarhus C 409.228 %100 202.782.779 -8.146.669

Datterselskab i ovenstående:

Cosmo 19 ApS

215.813.361 -7.735.520
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Noter til årsregnskabet

7 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2022

DKK

2021

DKK

Ansvarlig lån fra selskabsdeltagere

Efter 5 år 0 19.742.962

Mellem 1 og 5 år 26.062.308 28.288.892

Langfristet del 26.062.308 48.031.854

Inden for 1 år 0 6.621.542

26.062.308 54.653.396

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 264.867.311 211.251.843

Mellem 1 og 5 år 7.590.093 23.029.123

Langfristet del 272.457.404 234.280.966

Inden for 1 år 1.164.830 5.104.561

273.622.234 239.385.527

Deposita og forudbetalt leje

Mellem 1 og 5 år 7.590.940 7.578.697

Langfristet del 7.590.940 7.578.697

Inden for 1 år 0 0

7.590.940 7.578.697

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 0 3.195.239

Langfristet del 0 3.195.239

Øvrig kortfristet gæld 4.366.577 3.136.770

4.366.577 6.332.009
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Noter til årsregnskabet

8 Afledte finansielle instrumenter

Der er indgået aftaler om afledte finansielle instrumenter i form af renteswaps. Dagsværdien af afledte finansielle

instrumenter udgør på balancedagen:

2022

DKK

2021

DKK

     Renteswap 0 3.195.239

Aftale om renteswap er indgået til sikring af fremtidige rentebetalinger på realkreditlån. Aftalen er indfriet i

indeværende regnskabsår.
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Noter til årsregnskabet

9 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme. Den regnskabsmæssige

værdi pr. 30. september 2022 udgør DKK 437.325.374.

Jyske Bank har tinglyst ejerpantebrev på DKK 42.000.000 med sikkerhed i investeringsejendomme til sikkerhed

for mellemværende med tilknyttede virksomheder i Cosmo koncernen.

Til sikkerhed for Grundejernes Investeringsfond DKK 6.036.000 er der givet pant i investeringsejendomme. 

Selskabet har stillet kaution til sikkerhed for gæld til kredit- og realkreditinstitutter i tilknyttede virksomheder i

Cosmo koncernen.

Selskabet har endvidere givet pant i kapitalandele til sikkerhed for ansvarlig lån fra selskabsdeltagere og gæld til

kredit- og realkreditinstitutter

Eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det

samlede beløb fremgår af årsrapporten for Cosmo Ejendomme ApS, der er administrationsselskab i forhold til

sambeskatningen.

10 Nærtstående parter

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Cosmo Ejendomme ApS Søndergade 1B, 2. sal, 8000 Aarhus C
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Noter til årsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Cosmo 85 ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2021/22 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre

tilgodehavender”  henholdsvis ”Anden gæld".

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det

afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig sikring, jf.

nedenfor.
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Noter til årsregnskabet

11 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Regnskabsmæssig sikring

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne for sik-

ring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med de ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse, som kan henfø-

res til den risiko, der er afdækket.

Ændring i dagsværdien af finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for

sikring af forventede fremtidige transaktioner, indregnes på egenkapitalen under overført resultat for så

vidt angår den effektive del af sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer den

sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egen-

kapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen.

Resulterer den sikrede transaktion i en indtægt eller en omkostning, overføres det beløb, som er udskudt

under egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion

indregnes. Beløbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter og øvrige indtægter

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder primært årets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten ”Resultat af

kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

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

skabsåret.
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Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

relsen 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 danske koncernselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskat-

tede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. 

Dagsværdien er udtryk for den pris investeringsejendomme kan handles til mellem velinformerede og

villige parter på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige

regnskabsmæssige skøn.

Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 30. september 2022 er for hver enkelt investeringsejen-

dom opgjort ved hjælp af en afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med en afkastgrad danner grundlag for investeringsejendommenes dagsværdi.

Beregningerne tager udgangspunkt i investeringsejendommenes budget for det kommende år. Der er i

budgettet taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration

mv. Den budgetterede pengestrøm divideres med den skønnede afkastgrad, hvorved investeringsejendom-

menes dagsværdi fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsæt-

ninger.
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Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder“ den forholdsmæssige ejerandel

af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identi-

ficerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne

avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af eventuelle merværdier og goodwill opgjort på tids-

punktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode“ under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet

har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat

forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

normalt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende ejendomsskatter og forsikringer.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.

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 eller i egenkapitalen, når den udskudte

skat vedrører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal mod-

regningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne

provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til

amortiseret kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultat-

opgørelsen som en renteomkostning over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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