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2.

Selskabet

Navn: ALMH Invest A/S

Aurehøjvej 1,  2. th.

2900  Hellerup

CVR-nr.: 29 92 64 25

Regnskabsår: 1/1 - 31/12 2020

Bestyrelse

Anette Henriksen

Martin Henriksen

Frank Henriksen

Direktion
Martin Henriksen

Revisor

Revidata Registrerede Revisorer A/S

Registreret revisionsvirksomhed

Bagsværdvej 92

2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 37 02 98 15

Erklæringsgivende 
revisor: Michel Mandrup

Selskabsoplysninger
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3.

Hellerup, den 25. juni 2021

Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Martin Henriksen

Ledelsespåtegning

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig. Årsregnskabet giver efter vor opfattelse et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet. 
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegørelse.

Vi indstiller årsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Selskabet har fravalgt revision, og ledelsen erklærer at betingelserne for fravalg fortsat er opfyldt. 

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget årsrapporten for 1/1 - 31/12 2020, omfattende ledelsespåtegning, 
ledelsesberetning samt årsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og 
noter. Årsrapporten aflægges efter årsregnskabsloven.

I bestyrelsen

Anette Henriksen Martin Henriksen Frank Henriksen

Bestyrelsesformand
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4.

Til den daglige ledelse af ALMH Invest A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for ALMH Invest A/S for regnskabsåret 1/1 - 31/12 2020 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - 
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig 
kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 
årsregnskabet, er Deres ansvar. 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for 
at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt 
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Kgs. Lyngby, den  25. juni 2021

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Kgs. Lyngby, den  25. juni 2021

Michel Mandrup

Registreret revisor

mne33770

Underskrevet elektronisk, se bagerste side

Revidata Registrerede Revisorer A/S

Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815
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5.

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er  investeringsselskab i udlejningsejendomme og værdipapirer. 

Ledelsesberetning
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6.

Regnskabsgrundlag

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb der vedrører regnskabsåret, uanset betalingstidspunkt.

Værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen som finansielle 
indtægter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilgå 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 indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Omkostninger, der er medgået til solgte varer og ydelser, er medtaget i det år, hvori indtægten fra salget er 
medtaget.

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Balanceposter i udenlandsk valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer indregnes i 
resultatopgørelsen.
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7.

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætning

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver

 

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 - 8 år 0-20%

Posterne nettoomsætning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til årsregnskabslovens § 
32 sammendraget til en post benævnt bruttofortjeneste. 

Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med eventuelle 
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes 
årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Driftsmidler, som kan straksafskrives efter gældende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under 
3 år, omkostningsføres i resultatopgørelsen i købsåret.

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genanskaffelsesværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige 
værdi.

Andre driftsindtægter omfatter lejeindtægter fra selskabets ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen når 
levering af ydelsen har fundet sted. 

Andre finansielle indtægter og omkostninger 

Skat af årets resultat
Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og årets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst og måles på grundlag af 
gældende skattesats på balancedagen.

værdi.

Fortjeneste eller tab på afhændede/udgåede materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris 
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab 
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/omkostninger. 

Andre finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret.
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8.

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt 
hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme (Porteføljeejendomme) 
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik på langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning 
og/eller værdistigninger. 

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af 
markedsforholdene. 

Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi. Ved værdiansættelsen af 
investeringsejendomme til dagsværdi føres dagsværdireguleringer på ejendomme over resultatopgørelsen. 

Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi 
eller på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansættelsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes 
nettoindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat 
markedsbaseret afkastkrav. 

Afkastkrav/Bruttoleje: 
Boligejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav

København Sekundær kr. 1.000 - kr. 1.200 3,75%-4,0%

Retailejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav

København Sekundær kr. 1.200 - kr. 1.300 5,0%-5,25%
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9.

Anvendt regnskabspraksis

Nettoleje: 

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Periodeafgrænsningsposter

Der afsættes løbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de 
konkrete og lignende ejendomme. 

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete 
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el, 
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv. 

Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen 
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme. 

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for kendte 
og forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfælde, hvor den opkrævede 
leje ikke udgør markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, når disse varsles overfor lejeren. 
Udover leje indtægtsføres øvrige indtægter, herunder serviceydelser udført af selskabet betalt direkte af 
lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemål. Alle beløb er fastsat ejendom for ejendom. 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres til nettorealisationsværdien med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Andre værdipapirer og kapitalandele

Offentligt noterede værdipapirer måles til børskurs på balancedagen.

Realiserede og urealiserede kursreguleringer indregnes i resultatopgørelsen.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsåret

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte udbetalinger vedrørende omkostninger i 
efterfølgende regnskabsår.

Andre værdipapirer og kapitalandele måles til dagsværdien på balancedagen, når denne kan opgøres 
pålideligt. I øvrige tilfælde måles værdipapirer og andre kapitalandele til kostpris.

Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en del af regnskabsposten "Overført overskud 
eller underskud" under egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en gældsforpligtelse når vedtagelse på 
generalforsamlingen har fundet sted.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Hensatte forpligtelser 
Udskudte skatteforpligtelser og -aktiver

Gældsforpligtelser 
Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter

Gældsforpligtelser - i øvrigt

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende

Andre gældsforpligtelser  måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til 
nominel restgæld. 

Udskudt skat opgøres på grundlag af gældende skatteregler på balancetidspunktet og gældende skattesats på 
forventet udnyttelsestidspunkt.

Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes på optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter 
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles gældsforpligtelser til amortiseret kostpris, 
således at kurstab og låneomkostninger fordeles over lånets løbetid ved brug af den effektive rente på 
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Gæld til kreditinstitutter". 

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller 
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende

Periodeafgrænsningsposter

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af årets forventede 
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i 
efterfølgende regnskabsår.
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11.

2020 2019

Note

Bruttofortjeneste 2.031.688 1.987.430

Andre driftsomkostninger -639.567 -709.939

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver 2.959.349 0

Resultat af primær drift 4.351.470 1.277.491

Andre finansielle indtægter 1.435.725 6.646.946

Andre finansielle omkostninger -575.038 -269.854

Resultat før skat 5.212.157 7.654.583

Skat af årets resultat -1.158.820 -1.727.889

Årets resultat 4.053.337 5.926.694

Forslag til resultatdisponering:
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 13.300.000 55.300

Overført overskud eller underskud -9.246.663 1 5.871.394

Disponeret i alt 4.053.337 1 5.926.694

1

Ekstraordinært udbytte udloddet efter regnskabsårets udløb udgør kr. 0. 

Resultatopgørelse
for året 1/1 - 31/12 2020
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12.

2020 2019
Note

Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme 32.777.000 28.970.768

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver i alt 32.777.000 28.970.768

Anlægsaktiver i alt 32.777.000 28.970.768

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Andre tilgodehavender 5.532 23.841

Periodeafgrænsningsposter 140.777 155.669

Tilgodehavender i alt 146.309 179.510

Værdipapirer og kapitalandele

Andre værdipapirer og kapitalandele 39.742.871 36.844.205

Værdipapirer og kapitalandele i alt 39.742.871 36.844.205

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger 3.288.770 4.529.219

Likvide beholdninger i alt 3.288.770 4.529.219

Omsætningsaktiver i alt 43.177.950 41.552.934

Aktiver i alt 75.954.950 70.523.702

Balance - Aktiver
pr. 31. december 2020
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13.

2020 2019
Note

Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000

Overført overskud eller underskud 58.271.501 54.190.767

Egenkapital i alt 58.771.501 54.690.767

Hensatte forpligtigelser 
Hensættelser til udskudt skat 6.182.986 5.531.930

Hensatte forpligtigelser i alt 6.182.986 5.531.930

Langfristede gældsforpligtigelser

Gæld til kreditinstitutter 5.089.911 5.504.077

Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.019.133 979.558

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 3.995.811 2.811.351

1 Langfristede gældsforpligtigelser i alt 10.104.855 9.294.986

Kortfristede gældsforpligtigelser 
Gæld til kreditinstitutter 405.000 398.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 45.993 17.137

Leverandører af varer og tjenesteydelser 111.270 181.179

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 232.476 330.827

Periodeafgrænsningsposter 100.869 78.876

Kortfristede gældsforpligtigelser i alt 895.608 1.006.019

Gældsforpligtigelser i alt 11.000.463 10.301.005

Passiver i alt 75.954.950 70.523.702

2 Sikkerheder og pantsætninger 1000

3 Eventualforpligtelser og eventualaktiver 1000

4 Usædvanlige forhold

pr. 31. december 2020
Balance - Passiver
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14.

2020

Note

1 Langfristede gældsforpligtigelser #

1

2 Sikkerheder og pantsætninger

3 Eventualforpligtelser og eventualaktiver

4 Usædvanlige forhold

Noter til årsregnskabet

Langfristet gæld der forfalder efter 5 år udgør t.kr. 4.414. 

Inden regnskabsårets udløb er der udbrudt coronavirus i Danmark. Dette har medført at en lang 
række virksomheder er lukket, og at en del aktivitet i det danske samfund er lukket ned. Vi ved 
endnu ikke hvornår situationen stopper, og kan ikke forudsige dens endelige påvirkning på 
økonomien i virksomheden. 

Prioritetsgæld til realkreditinstitutter hvor den samlede gæld udgør t.kr. 5.615 har pant t.kr. 5.615 i 
aktiver med regnskabsmæssig værdi t.kr. 32.777. 

Selskabet har ingen eventualforpligtelser. 

Vi følger udviklingen tæt og tager de nødvendige forholdsregler der skal til for at sikre 
virksomheden bedst muligt. Vi vurderer løbende virksomhedens finansielle likviditetsberedskab for 
at sikre det er tilstrækkeligt. Der er ingen usikkerhed om virksomhedens evne til at fortsætte driften. 
På nuværende tidspunkt har vi en formodning om at situationen samlet stopper indenfor en 
overskuelig fremtid. 

Coronavirus har ved regnskabsåret udløb haft begrænset negativ indflydelse på virksomhedens drift. 
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i dokumentet. 

This document is signed by the following parties with their signatures confirming the documents content and all dates in the document.

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in

this PDF.The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital

signatures.With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation to

sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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ordinære generalforsamling, 
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2.



Selskabet



Navn: ALMH Invest A/S



Aurehøjvej 1,  2. th.



2900  Hellerup



CVR-nr.: 29 92 64 25



Regnskabsår: 1/1 - 31/12 2020



Bestyrelse



Anette Henriksen



Martin Henriksen



Frank Henriksen



Direktion
Martin Henriksen



Revisor



Revidata Registrerede Revisorer A/S



Registreret revisionsvirksomhed



Bagsværdvej 92



2800 Kgs. Lyngby



CVR-nr.: 37 02 98 15



Erklæringsgivende 
revisor: Michel Mandrup



Selskabsoplysninger
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3.



Hellerup, den 25. juni 2021



Underskrevet elektronisk, se bagerste side



I direktionen



Martin Henriksen



Ledelsespåtegning



Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig. Årsregnskabet giver efter vor opfattelse et 
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet. 
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegørelse.



Vi indstiller årsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.



Selskabet har fravalgt revision, og ledelsen erklærer at betingelserne for fravalg fortsat er opfyldt. 



Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget årsrapporten for 1/1 - 31/12 2020, omfattende ledelsespåtegning, 
ledelsesberetning samt årsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og 
noter. Årsrapporten aflægges efter årsregnskabsloven.



I bestyrelsen



Anette Henriksen Martin Henriksen Frank Henriksen



Bestyrelsesformand
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4.



Til den daglige ledelse af ALMH Invest A/S



Vi har opstillet årsregnskabet for ALMH Invest A/S for regnskabsåret 1/1 - 31/12 2020 på grundlag af 
selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.



Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.



Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger. 



Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR - 
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig 
kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af 
årsregnskabet, er Deres ansvar. 



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for 
at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt 
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 



Kgs. Lyngby, den  25. juni 2021



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab



Kgs. Lyngby, den  25. juni 2021



Michel Mandrup



Registreret revisor



mne33770



Underskrevet elektronisk, se bagerste side



Revidata Registrerede Revisorer A/S



Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815
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5.



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter er  investeringsselskab i udlejningsejendomme og værdipapirer. 



Ledelsesberetning
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6.



Regnskabsgrundlag



Generelt om indregning og måling



I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb der vedrører regnskabsåret, uanset betalingstidspunkt.



Værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgørelsen som finansielle 
indtægter eller finansielle omkostninger.



Aktiver indregnes i balancen når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilgå 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 indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 



Omkostninger, der er medgået til solgte varer og ydelser, er medtaget i det år, hvori indtægten fra salget er 
medtaget.



Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.



Balanceposter i udenlandsk valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer indregnes i 
resultatopgørelsen.
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7.



Anvendt regnskabspraksis



Resultatopgørelsen



Bruttofortjeneste 



Nettoomsætning



Afskrivninger på materielle anlægsaktiver



 



Brugstid Restværdi



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 - 8 år 0-20%



Posterne nettoomsætning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til årsregnskabslovens § 
32 sammendraget til en post benævnt bruttofortjeneste. 



Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi og reduceres med eventuelle 
nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes 
årligt. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.



Driftsmidler, som kan straksafskrives efter gældende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under 
3 år, omkostningsføres i resultatopgørelsen i købsåret.



Materielle anlægsaktiver nedskrives til genanskaffelsesværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige 
værdi.



Andre driftsindtægter omfatter lejeindtægter fra selskabets ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen når 
levering af ydelsen har fundet sted. 



Andre finansielle indtægter og omkostninger 



Skat af årets resultat
Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og årets regulering af udskudt skat.



Aktuel skat beregnes på grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst og måles på grundlag af 
gældende skattesats på balancedagen.



værdi.



Fortjeneste eller tab på afhændede/udgåede materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris 
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab 
indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter/omkostninger. 



Andre finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret.
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8.



Anvendt regnskabspraksis



Balancen



Anlægsaktiver



Materielle anlægsaktiver



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt 
hvor aktivet er klar til brug.



Investeringsejendomme (Porteføljeejendomme) 
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik på langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning 
og/eller værdistigninger. 



Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af 
markedsforholdene. 



Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi. Ved værdiansættelsen af 
investeringsejendomme til dagsværdi føres dagsværdireguleringer på ejendomme over resultatopgørelsen. 



Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi 
eller på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansættelsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes 
nettoindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat 
markedsbaseret afkastkrav. 



Afkastkrav/Bruttoleje: 
Boligejendomme



Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav



København Sekundær kr. 1.000 - kr. 1.200 3,75%-4,0%



Retailejendomme



Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav



København Sekundær kr. 1.200 - kr. 1.300 5,0%-5,25%
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9.



Anvendt regnskabspraksis



Nettoleje: 



Omsætningsaktiver



Tilgodehavender



Periodeafgrænsningsposter



Der afsættes løbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de 
konkrete og lignende ejendomme. 



Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete 
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el, 
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv. 



Administrationen fastsættes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen 
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme. 



Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for kendte 
og forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfælde, hvor den opkrævede 
leje ikke udgør markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, når disse varsles overfor lejeren. 
Udover leje indtægtsføres øvrige indtægter, herunder serviceydelser udført af selskabet betalt direkte af 
lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemål. Alle beløb er fastsat ejendom for ejendom. 



Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 
reduceres til nettorealisationsværdien med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.



Periodeafgrænsningsposter



Andre værdipapirer og kapitalandele



Offentligt noterede værdipapirer måles til børskurs på balancedagen.



Realiserede og urealiserede kursreguleringer indregnes i resultatopgørelsen.



Egenkapital



Forslag til udbytte for regnskabsåret



Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte udbetalinger vedrørende omkostninger i 
efterfølgende regnskabsår.



Andre værdipapirer og kapitalandele måles til dagsværdien på balancedagen, når denne kan opgøres 
pålideligt. I øvrige tilfælde måles værdipapirer og andre kapitalandele til kostpris.



Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en del af regnskabsposten "Overført overskud 
eller underskud" under egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en gældsforpligtelse når vedtagelse på 
generalforsamlingen har fundet sted.
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10.



Anvendt regnskabspraksis



Hensatte forpligtelser 
Udskudte skatteforpligtelser og -aktiver



Gældsforpligtelser 
Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter



Gældsforpligtelser - i øvrigt



Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende



Andre gældsforpligtelser  måles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til 
nominel restgæld. 



Udskudt skat opgøres på grundlag af gældende skatteregler på balancetidspunktet og gældende skattesats på 
forventet udnyttelsestidspunkt.



Gældsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes på optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter 
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles gældsforpligtelser til amortiseret kostpris, 
således at kurstab og låneomkostninger fordeles over lånets løbetid ved brug af den effektive rente på 
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Gæld til kreditinstitutter". 



Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemæssige værdier af 
aktiver og forpligtelser.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, måles til 
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller 
ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.



Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende



Periodeafgrænsningsposter



Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af årets forventede 
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.



Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i 
efterfølgende regnskabsår.
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11.



2020 2019



Note



Bruttofortjeneste 2.031.688 1.987.430



Andre driftsomkostninger -639.567 -709.939



Dagsværdiregulering af investeringsaktiver 2.959.349 0



Resultat af primær drift 4.351.470 1.277.491



Andre finansielle indtægter 1.435.725 6.646.946



Andre finansielle omkostninger -575.038 -269.854



Resultat før skat 5.212.157 7.654.583



Skat af årets resultat -1.158.820 -1.727.889



Årets resultat 4.053.337 5.926.694



Forslag til resultatdisponering:
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 13.300.000 55.300



Overført overskud eller underskud -9.246.663 1 5.871.394



Disponeret i alt 4.053.337 1 5.926.694



1



Ekstraordinært udbytte udloddet efter regnskabsårets udløb udgør kr. 0. 



Resultatopgørelse
for året 1/1 - 31/12 2020
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12.



2020 2019
Note



Anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver



Investeringsejendomme 32.777.000 28.970.768



Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0



Materielle anlægsaktiver i alt 32.777.000 28.970.768



Anlægsaktiver i alt 32.777.000 28.970.768



Omsætningsaktiver



Tilgodehavender



Andre tilgodehavender 5.532 23.841



Periodeafgrænsningsposter 140.777 155.669



Tilgodehavender i alt 146.309 179.510



Værdipapirer og kapitalandele



Andre værdipapirer og kapitalandele 39.742.871 36.844.205



Værdipapirer og kapitalandele i alt 39.742.871 36.844.205



Likvide beholdninger



Likvide beholdninger 3.288.770 4.529.219



Likvide beholdninger i alt 3.288.770 4.529.219



Omsætningsaktiver i alt 43.177.950 41.552.934



Aktiver i alt 75.954.950 70.523.702



Balance - Aktiver
pr. 31. december 2020
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13.



2020 2019
Note



Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000



Overført overskud eller underskud 58.271.501 54.190.767



Egenkapital i alt 58.771.501 54.690.767



Hensatte forpligtigelser 
Hensættelser til udskudt skat 6.182.986 5.531.930



Hensatte forpligtigelser i alt 6.182.986 5.531.930



Langfristede gældsforpligtigelser



Gæld til kreditinstitutter 5.089.911 5.504.077



Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.019.133 979.558



Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 3.995.811 2.811.351



1 Langfristede gældsforpligtigelser i alt 10.104.855 9.294.986



Kortfristede gældsforpligtigelser 
Gæld til kreditinstitutter 405.000 398.000



Modtagne forudbetalinger fra kunder 45.993 17.137



Leverandører af varer og tjenesteydelser 111.270 181.179



Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 232.476 330.827



Periodeafgrænsningsposter 100.869 78.876



Kortfristede gældsforpligtigelser i alt 895.608 1.006.019



Gældsforpligtigelser i alt 11.000.463 10.301.005



Passiver i alt 75.954.950 70.523.702



2 Sikkerheder og pantsætninger 1000



3 Eventualforpligtelser og eventualaktiver 1000



4 Usædvanlige forhold



pr. 31. december 2020
Balance - Passiver
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14.



2020



Note



1 Langfristede gældsforpligtigelser #



1



2 Sikkerheder og pantsætninger



3 Eventualforpligtelser og eventualaktiver



4 Usædvanlige forhold



Noter til årsregnskabet



Langfristet gæld der forfalder efter 5 år udgør t.kr. 4.414. 



Inden regnskabsårets udløb er der udbrudt coronavirus i Danmark. Dette har medført at en lang 
række virksomheder er lukket, og at en del aktivitet i det danske samfund er lukket ned. Vi ved 
endnu ikke hvornår situationen stopper, og kan ikke forudsige dens endelige påvirkning på 
økonomien i virksomheden. 



Prioritetsgæld til realkreditinstitutter hvor den samlede gæld udgør t.kr. 5.615 har pant t.kr. 5.615 i 
aktiver med regnskabsmæssig værdi t.kr. 32.777. 



Selskabet har ingen eventualforpligtelser. 



Vi følger udviklingen tæt og tager de nødvendige forholdsregler der skal til for at sikre 
virksomheden bedst muligt. Vi vurderer løbende virksomhedens finansielle likviditetsberedskab for 
at sikre det er tilstrækkeligt. Der er ingen usikkerhed om virksomhedens evne til at fortsætte driften. 
På nuværende tidspunkt har vi en formodning om at situationen samlet stopper indenfor en 
overskuelig fremtid. 



Coronavirus har ved regnskabsåret udløb haft begrænset negativ indflydelse på virksomhedens drift. 
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 WSpPLMAfwrMAC86EZscdH3bjxY193mscF57Bj8wFHl0=


 
AWIjs0SxyjRdEEXoYze6fw/HSqL4idYZyeYe8kfKazRCviKesU5JQAipLhRlrIL/qPM1syQll0gm
5xilNvn5pP2T9+qn/+zprEJBBOUZ3HJhIUZ1alB7jWoqct/Vy3e7PLWa3+mWYbLu7czJMo+gZxIZ
mmS74u8DLJfF3gxHngPFm224Kkcc1PB//szJZyk9Xw6rUvLl7cV9s+N5pAxhUtzucPE8RWvbwXMm
gxGtEvOvoR3F8sV9vm1q6lgFeV5y5FTaD5o6DWQXgDY+ZVb7bc8FxlBsf63AvoLCg+vvohZK0VSv
75v0G1hlfQh1ifFOKNPs27ACAB5lLFmd8TBk4A==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
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  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 6456369859715644906
  hashsumB 9ac7e491kQQ242582140/SHA512/6246DD2802FA722C2AC071C8C509D036D8F7BBBDE24D19B0F11229A81364515C3810268B0D05EF5D7A533F9AA72692FF9EBD913DD0A9E7E71887ED5D3692DD17
  hashsumC 18b9f127kKr242582140/SHA512/10CEF391C3052742E7F3D572E16F9F56F7684A54963E3E124C2B5F7C6A4F79090A0473EBAA1B7264B2C6168871624372809AEF854D70DEF840D3977313776BD7
  hashsumD 14b022a0Qkp242582140/SHA512/DFD5550A8CF480EEA3DDDB6AE0160F955FFCE20FC53F89312521E7F6C7F4BDB80B5EE62D80721E9C8D7175862C45DF0915DC759939DB3924F9855EE5CF45F462
  TimeStamp MjAyMS0wNi0yNyAxMjoyNzozOCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 goS0RKq2X8lNuTlkl1SrJ5EfFUBvsMwlU8V72lgVCog=


 
rfcD8KclGoKjzV7iti+qdLuGzHlZ308L+ZKXdvGx6awhYl/9wGzTB6u8ZtpNbRDqnxhwYQBRGKm2
v/RgwLZu6B+ANJ+8HL2cZB3cIpUAWnib+f19diOv9BdtR/ae/oWIPEHsSTTEjkpn0rEHpxb0xBpG
kPz9EG0W9Km+LC8UM4Pc0hIzmVZes5rQHTct/VhozRx+pfjO/Uc+xFYO0JCH2MZCXLrUp0RCJPpS
2kj2D8OEbz4FamhsV84gY3OdsJ8XbWzzrrqBZJ2IW8XJrzIXx0ahuOWsmhaQ4R6a/CiRf8CQzr8f
BTPdRxV8IJu0dF4cthtWgzNDE4ij0dWCNeTcNA==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge -6498250745806967741
  hashsumB 9ac7e491kQQ242582140/SHA512/6246DD2802FA722C2AC071C8C509D036D8F7BBBDE24D19B0F11229A81364515C3810268B0D05EF5D7A533F9AA72692FF9EBD913DD0A9E7E71887ED5D3692DD17
  hashsumC f62ca829Ykg242582140/SHA512/AC7399BB4573F58C920D598FDA84841BD6F74DD6E2B6E2055809FE12ECD9DA8E8D574C1DB1362481CA874712D792B16A7A1646C0DA095E626D928AD003E66970
  TimeStamp MjAyMS0wNi0yNyAxNDo1MjowMyswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 L+pjIPfkBFvb8UEop7XQMoFlNLHarckpQk2eKupah5c=


 
ZH4izXOGkQVjr7wFB/6eecLtdhiM6PUkgySWhRa7ApmOTy9GzbFPIiZEaPiNtscAczH84EampkWc
HgKihPuEHjOzF1ywkao4d+PtxTVsjzbfRVnonfZU8cvOlfhaBao9yT5PFl2GcXQBZ4xlLAkjAOel
ywXVJKlWm+vjGyU2Yms/EU8QGvG3XjIUlkdf+jyPaRpeRQx2F6p9FYJuR6jyjGAEDtE+TG4NPKR3
SMKSleaEyCm5291XEOGDsJtEgEhuguvKRR8TOxmvZ5reyeZvzK7RJ6z3VoLuHnaf/TMOri2f94zi
4hfqBIKm228uKOFV20u4lpeWYlQP9UA5mcq3Sg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge -3948589257421558990
  hashsumB 9ac7e491kQQ242582140/SHA512/6246DD2802FA722C2AC071C8C509D036D8F7BBBDE24D19B0F11229A81364515C3810268B0D05EF5D7A533F9AA72692FF9EBD913DD0A9E7E71887ED5D3692DD17
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  TimeStamp MjAyMS0wNi0yNyAyMTowNjoxMSswMjAw
  identityAssuranceLevel 1




  
 
 
 
 
 
 vhTRi5brNuhI3ArvwP/yqJTZ5cN33exwyqFQ056nqE8=


 
ViXpuHMcNMHJk16ACL7vovZZQ51C7/RYbbjb7Ik6J1islprxYL+SIPwVzhKz33LlvpFmB99Ys+WR
ZbP9naKPO89GHJjCPfLiTP4I4Itucs48PEB9gk+hf5SmPnjgNW0ICpCO49BU07WHL/IFgTfk7U6K
f5LCaJt4Ng+Df/DsdIAyr4hvwk1EfnBx6mP5k1ZXCPl6iMRCvVf11VU21YoE8mMtXV1ePubPzylu
gJdT/7RtN+UOUsFycf48ePH55a/KR2cMZCmFkpafz9LYPmMtKjqmeIOUbXYyiKwIUmn9gWyOs6Fo
bag+BFtHeaOHFfuZ5pSJRZO6xxRVp91kRp8bmw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 8189035644213494628
  hashsumB 9ac7e491kQQ242582140/SHA512/6246DD2802FA722C2AC071C8C509D036D8F7BBBDE24D19B0F11229A81364515C3810268B0D05EF5D7A533F9AA72692FF9EBD913DD0A9E7E71887ED5D3692DD17
  hashsumC f62ca829Ykg242582140/SHA512/AC7399BB4573F58C920D598FDA84841BD6F74DD6E2B6E2055809FE12ECD9DA8E8D574C1DB1362481CA874712D792B16A7A1646C0DA095E626D928AD003E66970
  hashsumD 3001d0d5yQH242582140/SHA512/FFC3B6EF611261EBA18E3446260309009BDB7EFA21AA00922AF28A3373795DAA5B6AD9D369111404B73D017B3B7D40348E28348E8AFC3576B984343B5DD3289A
  TimeStamp MjAyMS0wNi0yNyAxMzo1Mzo1MSswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 w+19kMr0eDfc1rkRnM3AeCR/hC7+1+SEUTfbJcorX6M=


 
IwO8v9SUnWNxX0m46HrG9ttwq87h5tVFpkpeDbK+QboEsy7PYUBGDQXgDZFXhARnquYJYfFEXHdj
yL2cY0BDSApHGoEyZjvG32/dBjERk99HRWhP2QLz8DLz/YIWiRdSskpAURnY3cEg4CDhEk06+8dC
jKNWe80Wkm0SK6Xm1oS+SwTK++KR0WcBTMzyAMHHeKOB3eqmXL73jNvjmtFhz5zcbAIP1xtUXZw3
8ei47syM6gpffeGl41YPRqDI0nb/jZdknUbQ8eKWHKNb3p+8OmPYwnVf3TPIHixZA7UJRiflDDos
afcjccSVfKPLllM27fKVYG4cFIwyDqcdksJMEw==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzkxLjAuNDQ3Mi4xMTQgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  challenge 8932427280294504904
  hashsumB 9ac7e491kQQ242582140/SHA512/6246DD2802FA722C2AC071C8C509D036D8F7BBBDE24D19B0F11229A81364515C3810268B0D05EF5D7A533F9AA72692FF9EBD913DD0A9E7E71887ED5D3692DD17
  hashsumC f62ca829Ykg242582140/SHA512/AC7399BB4573F58C920D598FDA84841BD6F74DD6E2B6E2055809FE12ECD9DA8E8D574C1DB1362481CA874712D792B16A7A1646C0DA095E626D928AD003E66970
  TimeStamp MjAyMS0wNi0yNyAxMzo1NjoxMCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 4ytPLh6WviQqj4pW7njVfVzJugonEfwOD3jyiGK8mUg=


 
PBeHa9O6cJ3q1pNffsbHBWXxo3M6LEnUWABD7T7be14nBUE/YgFXtn9fWMONu3EoFHtroXdVPPLe
kwaW/KkdEAsTNwu9QgAXt6OMkpsjrf0PMwhSoXTwltP13HnP0YlNVkQ54oPQ9CeWSmU00T+7+1Bu
pXKs0aVlvVaBdVgQ5B/CG2AuLodmrXCVWlqd8mRCGz+sXt8oRtnKFI6C3U8ZyCiyXPBMP+RS5SaI
m50WRejEddLTejYh6+UhvWDTnzYKgBAktK4UKRrUwipEdhfbhsrs+muyNZjKUT1Tl4a7tnMUayN+
jQ7RSAYsNNJn1GdTmWm2DvrwPxBF9MJCxXom4Q==
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  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
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  challenge LTM1MjM4MTA3MDE0OTA1MTYzNzI=
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