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MICRJ 1 ApS

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.21 - 31.12.21 for MICRJ 1 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

nens og modervirksomhedens aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 og resultatet af kon-

cernens og modervirksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.21 - 31.12.21.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 13. juni 2022

Direktionen

Jens Starkner

Bestyrelsen

Michael Rutkjær Jensen
Formand

Jens Refsing Andersen Jens Starkner
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MICRJ 1 ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i MICRJ 1 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af koncernregnskabet og årsregnskabet for MICRJ 1 ApS for regn-

skabsåret 01.01.21 - 31.12.21, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,

herunder anvendt regnskabspraksis for såvel koncernen som selskabet. Koncernregnskabet og års-

regnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et

retvisende billede af koncernens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.21 samt

af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.21 - 31.12.21 i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-

standard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af

årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er

nærmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af koncernregnskabet

og årsregnskabet”. Vi er uafhængige af koncernen og selskabet i overensstemmelse med International

Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer 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 bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og årsregnskabet

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

sende billede i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den

interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et årsregn-

skab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncer-

nens og selskabets evne til at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette

er relevant, samt at udarbejde koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere koncernen og selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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MICRJ 1 ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af koncernregnskabet og årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet og årsregnskabet. Dette kræver, at

vi planlægger og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion

om koncernregnskabet og årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende hand-

linger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om koncernregnskabet og årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi

udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af koncernregnskabet og årsregnskabet er det vores

ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt

inkonsistent med koncernregnskabet eller årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede

gennemgang 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 koncernregnskabet og årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 13. juni 2022

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Jens Jørgen Bay Simonsen Simon Bach Nielsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne11503

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne42779
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MICRJ 1 ApS

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Koncernens aktiviteter består i udlejning af lokaler i investeringsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.21 - 31.12.21 udviser et resultat på DKK 30.656.615 mod t.DKK

19.802 for tiden 01.01.20 - 31.12.20. Balancen viser en egenkapital på DKK 113.302.514.

Efterfølgende begivenheder

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.
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MICRJ 1 ApS

Resultatopgørelse

Koncern Modervirksomhed

2021 2020 2021 2020

Note DKK t.DKK DKK t.DKK

Bruttoresultat 34.124.118 24.744 -419.285 -82

2 Personaleomkostninger -1.626.461 -1.753 -1.626.460 -1.753

Resultat før af- og nedskrivninger 32.497.657 22.991 -2.045.745 -1.835

Af- og nedskrivninger af materielle anlægs-
aktiver -72.877 -412 -72.877 -69

Resultat før dagsværdireguleringer 32.424.780 22.579 -2.118.622 -1.904

Dagsværdiregulering af
investeringsejendomme 95.286 1.171 0 0

Andre driftsomkostninger 0 -1.283 0 0

Resultat af primær drift 32.520.066 22.467 -2.118.622 -1.904

3 Indtægter af kapitalandele i tilknyttede
virksomheder 0 0 31.772.062 21.391

Indtægter af andre kapitalandele,
værdipapirer og tilgodehavender, der er
anlægsaktiver 335.950 361 335.950 361

4 Andre finansielle indtægter 331.341 239 818.524 282
5 Andre finansielle omkostninger -1.265.303 -1.299 -843.457 -760

Resultat før skat 31.922.054 21.768 29.964.457 19.370

Skat af årets resultat -1.265.439 -1.966 458.821 444

Årets resultat 30.656.615 19.802 30.423.278 19.814

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre
værdis metode 0 0 -4.508.319 5.009

Forslag til udbytte for regnskabsåret 1.000.000 0 1.000.000 0
Minoritetsinteresser 233.336 -13 0 0
Overført resultat 29.423.279 19.815 33.931.597 14.805

I alt 30.656.615 19.802 30.423.278 19.814
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MICRJ 1 ApS

Balance

AKTIVER

Koncern Modervirksomhed

31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20

Note DKK t.DKK DKK t.DKK

Investeringsejendomme 145.726.020 125.721 0 0
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 123.848 318 123.848 318

6 Materielle anlægsaktiver i alt 145.849.868 126.039 123.848 318

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 0 0 66.572.614 81.388
7 Andre værdipapirer og kapitalandele 1.916.892 1.581 1.916.891 1.581
8 Andre tilgodehavender 18.343 18 18.343 18

Finansielle anlægsaktiver i alt 1.935.235 1.599 68.507.848 82.987

Anlægsaktiver i alt 147.785.103 127.638 68.631.696 83.305

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 190.425 213 0 35
Tilgodehavender hos tilknyttede

virksomheder 0 260 45.390.429 9.332
Tilgodehavende selskabsskat 0 0 458.821 444
Andre tilgodehavender 19.867.172 10.281 19.524.183 9.759
Periodeafgrænsningsposter 289.049 207 16.798 0

Tilgodehavender i alt 20.346.646 10.961 65.390.231 19.570

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.963.435 0 0 0

Værdipapirer og kapitalandele i alt 1.963.435 0 0 0

Likvide beholdninger 30.325.890 15.856 25.204.040 7.430

Omsætningsaktiver i alt 52.635.971 26.817 90.594.271 27.000

Aktiver i alt 200.421.074 154.455 159.225.967 110.305
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MICRJ 1 ApS

Balance

PASSIVER

Koncern Modervirksomhed

31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20

Note DKK t.DKK DKK t.DKK

Selskabskapital 1.000.000 1.000 1.000.000 1.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre

værdis metode 0 0 64.021.054 68.489
Reserve for valutakursreguleringer 0 1.016 0 0
Reserve for sikringstransaktioner 0 44 0 0
Overført resultat 111.073.708 80.551 47.052.654 13.121
Forslag til udbytte for regnskabsåret 1.000.000 0 1.000.000 0

Egenkapital tilhørende

moderselskabets kapitalejere 113.073.708 82.611 113.073.708 82.610

9 Minoritetsinteresser 228.806 -9 0 0

Egenkapital i alt 113.302.514 82.602 113.073.708 82.610

Hensættelser til udskudt skat 9.383.843 9.255 0 0

Hensatte forpligtelser i alt 9.383.843 9.255 0 0

10 Gæld til realkreditinstitutter 46.578.019 39.153 0 0
10 Deposita 2.820.300 425 0 0
10 Anden gæld 748.247 1.269 0 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt 50.146.566 40.847 0 0

10 Kortfristet del af langfristede
gældsforpligtelser 4.040.103 3.616 0 0

Gæld til øvrige kreditinstitutter 5.181 7 5.181 7
Modtagne forudbetalinger fra kunder 180.640 0 0 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 723.830 553 0 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 69.755 0 31.120.619 12.838
Deposita 1.234.015 51 0 0
Selskabsskat 1.148.060 473 0 0
Anden gæld 15.532.670 17.051 15.026.459 14.850
Periodeafgrænsningsposter 4.653.897 0 0 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 27.588.151 21.751 46.152.259 27.695

Gældsforpligtelser i alt 77.734.717 62.598 46.152.259 27.695

Passiver i alt 200.421.074 154.455 159.225.967 110.305

11 Oplysninger om dagsværdi
12 Eventualforpligtelser
13 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK
Selskabs-

kapital

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter
indre værdis

metode

Reserve for
valutakurs-

reguleringer

Reserve for
sikringstrans-

aktioner
Overført
resultat

Forslag til
udbytte for

regnskabsåret

Egenkapital til-
hørende

modervirksom-
hedens

kapitalejere
Minoritets-

interesser
Egenkapital

i alt

Koncern:

Egenkapitalopgørelse for
01.01.21 - 31.12.21

Saldo pr. 01.01.21 1.000.000 0 1.015.544 43.868 80.550.734 0 82.610.146 -8.530 82.601.616
Dagsværdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 0 0 51.645 0 0 51.645 0 51.645
Køb af minoritetsandele 0 0 0 0 0 0 0 4.000 4.000
Skat af egenkapitalbevægelser 0 0 0 -11.362 0 0 -11.362 0 -11.362
Overførsler til/fra andre reserver 0 0 -1.015.544 -84.151 1.099.695 0 0 0 0
Forslag til resultatdisponering 0 0 0 0 29.423.279 1.000.000 30.423.279 233.336 30.656.615

Saldo pr. 31.12.21 1.000.000 0 0 0 111.073.708 1.000.000 113.073.708 228.806 113.302.514

Modervirksomhed:

Egenkapitalopgørelse for
01.01.21 - 31.12.21

Saldo pr. 01.01.21 1.000.000 68.489.090 0 0 13.121.057 0 82.610.147 0 82.610.147
Dagsværdiregulering af

sikringsinstrumenter 0 40.283 0 0 0 0 40.283 0 40.283
Forslag til resultatdisponering 0 -4.508.319 0 0 33.931.597 1.000.000 30.423.278 0 30.423.278

Saldo pr. 31.12.21 1.000.000 64.021.054 0 0 47.052.654 1.000.000 113.073.708 0 113.073.708
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MICRJ 1 ApS

Noter

1. Særlige poster

Særlige poster er indtægter og omkostninger, der er særlige på grund af deres størrelse og art. Der har i

regnskabsåret været følgende særlige poster:

Koncern Modervirksomhed

Særlige poster:

Indregnet i
resultatopgørelsen
under:

2021
DKK

2020
t.DKK

2021
DKK

2020
t.DKK

Gevinst ved salg af
tilknyttede
virksomheder Andre driftsindtægter 25.766.573 13.650 0 0

Gevinst ved salg af
tilknyttede
virksomheder

Indtægter af
kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder 0 0 25.766.573 13.650

I alt 25.766.573 13.650 25.766.573 13.650

2. Personaleomkostninger

Lønninger 1.493.563 1.580 1.493.563 1.580
Andre omkostninger til social sikring 13.411 11 13.411 11
Andre personaleomkostninger 119.487 162 119.486 162

I alt 1.626.461 1.753 1.626.460 1.753

Gennemsnitligt antal beskæftigede i året 2 2 2 2

3. Indtægter af kapitalandele i tilknyttede

virksomheder

Resultatandele fra tilknyttede virksomheder 0 0 6.005.489 7.741
Gevinst ved salg af tilknyttede

virksomheder 0 0 25.766.573 13.650

I alt 0 0 31.772.062 21.391
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MICRJ 1 ApS

Noter

Koncern Modervirksomhed

2021 2020 2021 2020
DKK t.DKK DKK t.DKK

4. Finansielle indtægter

Renter, tilknyttede virksomheder 0 0 491.064 54
Renteindtægter i øvrigt 284.739 239 280.858 228
Valutakursreguleringer 46.602 0 46.602 0

I alt 331.341 239 818.524 282

5. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 0 0 490.533 243
Renteomkostninger i øvrigt 956.468 1.299 352.924 517
Øvrige finansielle omkostninger 308.835 0 0 0

I alt 1.265.303 1.299 843.457 760

6. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Investeringsejen-

domme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar

Koncern:

Kostpris pr. 01.01.21 53.800.082 424.843
Tilgang i året 61.630.734 0
Afgang i året 0 -200.000

Kostpris pr. 31.12.21 115.430.816 224.843

Af- og nedskrivninger pr. 01.01.21 0 -107.285
Afskrivninger i året 0 -72.877
Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 0 79.167

Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 0 -100.995

Dagsværdireguleringer pr. 01.01.21 30.199.918 0
Dagsværdireguleringer i året 95.286 0

Dagsværdireguleringer pr. 31.12.21 30.295.204 0

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 145.726.020 123.848
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MICRJ 1 ApS

Noter

6. Materielle anlægsaktiver  -  fortsat  -

Beløb i 
Investeringsejen-

domme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar

Modervirksomhed:

Kostpris pr. 01.01.21 0 424.843
Afgang i året 0 -200.000

Kostpris pr. 31.12.21 0 224.843

Af- og nedskrivninger pr. 01.01.21 0 -107.285
Afskrivninger i året 0 -72.877
Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 0 79.167

Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 0 -100.995

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 0 123.848

7. Værdipapirer og kapitalandele

Beløb i DKK

Kapitalandele i
tilknyttede virk-

somheder

Andre værdipapi-
rer og kapitalan-

dele

Koncern:

Kostpris pr. 01.01.21 0 3.500

Kostpris pr. 31.12.21 0 3.500

Dagsværdireguleringer pr. 01.01.21 0 1.577.441
Dagsværdireguleringer i året 0 335.951

Dagsværdireguleringer pr. 31.12.21 0 1.913.392

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 0 1.916.892
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MICRJ 1 ApS

Noter

7. Værdipapirer og kapitalandele  -  fortsat  -

Beløb i DKK

Kapitalandele i
tilknyttede virk-

somheder

Andre værdipapi-
rer og kapitalan-

dele

Modervirksomhed:

Kostpris pr. 01.01.21 12.808.273 3.500
Tilgang i året 76.000 0
Afgang i året -10.332.715 0

Kostpris pr. 31.12.21 2.551.558 3.500

Opskrivninger pr. 01.01.21 68.580.062 0
Tilbageførsel af opskrivninger på afhændede aktiver -10.886.929 0
Årets resultat fra kapitalandele 6.005.489 0
Øvrige egenkapitalreguleringer fra kapitalandele 40.283 0

Opskrivninger pr. 31.12.21 63.738.905 0

Tilbageførsel af nedskrivninger fra tidligere år -90.972 0
Negativ indre værdi nedskrevet over tilgodehavender 373.123 0

Af- og nedskrivninger pr. 31.12.21 282.151 0

Dagsværdireguleringer pr. 01.01.21 0 1.577.441
Dagsværdireguleringer i året 0 335.950

Dagsværdireguleringer pr. 31.12.21 0 1.913.391

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 66.572.614 1.916.891

Navn og hjemsted: Ejerandel

Dattervirksomheder:

MICRJ 1 Vestenborg Alle ApS, Lyngby-Taarbæk %100

MICRJ 1 Grønvej ApS, Lyngby-Taarbæk %100

MICRJ 1 Idræts Alle ApS, Lyngby-Taarbæk %100

MICRJ 1 Ndr. Ringgade ApS, Lyngby-Taarbæk %100

MICRJ 1 Fuglebakken ApS, Lyngby-Taarbæk %100

MICRJ 1 Håndværkerbyen ApS, Lyngby-Taarbæk %100

JJM Ejendomme ApS, Lyngby-Taarbæk %90

JJM Ejendomme 2 ApS, Lyngby-Taarbæk %90

Micrj Invest 1 ApS, Lyngby-Taarbæk %100
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MICRJ 1 ApS

Noter

8. Finansielle anlægsaktiver i øvrigt

Beløb i DKK
Andre tilgodeha-

vender

Koncern:

Kostpris pr. 01.01.21 17.983
Tilgang i året 360

Kostpris pr. 31.12.21 18.343

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 18.343

Modervirksomhed:

Kostpris pr. 01.01.21 17.983
Tilgang i året 360

Kostpris pr. 31.12.21 18.343

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.21 18.343

Koncern Modervirksomhed

31.12.21 31.12.20 31.12.21 31.12.20
DKK t.DKK DKK t.DKK

9. Minoritetsinteresser

Minoritetsinteresser primo -8.530 316 0 0
Køb af minoritetsandele 4.000 4 0 0
Salg af minoritetsandele 0 -316 0 0
Minoritetsinteressernes andel af årets

resultat 233.336 -13 0 0

I alt 228.806 -9 0 0
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MICRJ 1 ApS

Noter

10. Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag
første år

DKK

Restgæld
efter 5 år

DKK

Gæld i alt
31.12.21

DKK

Gæld i alt
31.12.20

t.DKK

Koncern:

Gæld til realkreditinstitutter 4.040.103 31.462 50.618.122 42.769
Deposita 0 2.820.300 2.820.300 425
Anden gæld 0 0 748.247 1.269

I alt 4.040.103 2.851.762 54.186.669 44.463

11. Oplysninger om dagsværdi

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme

Børsnoterede
værdipapirer

og kapital-
andele

Unoterede
værdipapirer

og kapital-
andele I alt

Koncern:

Dagsværdi pr. 31.12.21 145.726.020 1.963.435 1.916.892 149.606.347

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi
indregnet i resultatopgørelsen 95.286 -266.120 335.950 165.116

Koncernens investeringsejednomme består af erhvervsejendomme beliggende i Slagelse, Næstved,
Hjørring, Nykøbing Falster, Greve, Ringsted, Virum og Aarhus. Investeringsejednommene er, jf.
beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Størstedelen af ejendommene er 100 % udlejet, hvoraf enkelte er udlejet på lejekontrakter med en
resterende lejeperiode på over 10 år, hvorefter de kan opsiges med 6 måneders varsel.

Afkastkravet er i intervallet 6,00% - 14,00% pr. 31.12.21 (8,25% - 9,25% pr. 31.12.20)

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.

Selskabets beholdning af unoterede kapitalandele som måles til dagsværdi omfatter selskaber med
investeringer i investeringsejendomme hvor ejendommene måles til dagsværdi, hvorfor selskabernes
egenkapital i al væsentlighed anses for at være et udtryk for dagsværdien.
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12. Eventualforpligtelser

Koncern:

Andre eventualforpligtelser

Koncernen  har afgivet tilbagetrædelseserklæring overfor Nykredit Realkredit A/S og Nykredit Bank

A/S vedrørende koncernens tilgodehavende hos Sydhavns Plads 4 ApS. Tilgodehavendet med

Sydhavns Plads 4 ApS udgør pr. 31.12.21 t.DKK 6.154.

Koncernen har afgivet tilbagetrædelseserklæring overfor Nykredit Realkredit A/S og Nykredit Bank

A/S vedrørende selskabets tilgodehavende hos JJM Ejendomme ApS begrænset til t.DKK 7.000.

Tilgodehavendet med JJM Ejendomme ApS udgør pr. 31.12.21 t.DKK 17.056.

Modervirksomhed:

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og ubegrænset for

selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for

de sambeskattede selskaber.Hæftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den op-

gjorte skatteforpligtelse som konsekvens af ændringer til sambeskatningsindkomsten m.v.

Selskabet har afgivet tilbagetrædelseserklæring overfor Nykredit Realkredit A/S og Nykredit Bank A/S

vedrørende selskabets tilgodehavende hos Sydhavns Plads 4 ApS. Tilgodehavendet med Sydhavns

Plads 4 ApS udgør pr. 31.12.21 t.DKK 6.154.

Selskabet har afgivet tilbagetrædelseserklæring overfor Nykredit Realkredit A/S og Nykredit Bank A/S

vedrørende selskabets tilgodehavende hos JJM Ejendomme ApS begrænset til t.DKK 7.000.

Tilgodehavendet med JJM Ejendomme ApS udgør pr. 31.12.21 t.DKK 17.056.

13. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Koncern:

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regn-

skabsmæssige værdi udgør t.DKK 145.726. 

Modervirksomhed:

Selskabet har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver. 
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14. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for koncerner og virksomheder i

regnskabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en højere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sand-

synligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålide-

ligt. Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og

forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

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

KONCERNREGNSKAB

Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden og dens dattervirksomheder, hvori modervirk-

somheden direkte eller indirekte besidder mere end 50% af stemmerettighederne, eller gennem aftaler

har kontrol.

De regnskaber, der anvendes til brug for konsolideringen, aflægges i overensstemmelse med koncer-

nens regnskabspraksis.

Koncernregnskabet er udarbejdet som et sammendrag af regnskaber for modervirksomheden og dat-

tervirksomhederne ved sammenlægning af regnskabsposter af ensartet karakter. Ved konsolideringen

er der foretaget eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, besiddelser af kapitalande-

le, interne mellemværender og udbytter samt gevinster og tab ved transaktioner mellem de konsolide-

rede virksomheder i det omfang, de underliggende aktiver og forpligtelser ikke er realiserede.
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14. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Minoritetsinteresser

I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinte-

ressernes forholdsmæssige andel af dattervirksomhedernes egenkapital klassificeres som en del af

koncernegenkapitalen. Dattervirksomhedernes resultater fordeles via resultatdisponeringen forholds-

mæssigt til minoritetsinteresserne og modervirksomhedens andel af egenkapitalen.

Køb og salg af minoritetsandele i en dattervirksomhed, som ikke medfører ændringer i kontrol,

behandles i koncernregnskabet som egenkapitaltransaktioner, og forskellen mellem vederlaget og den

regnskabsmæssige værdi allokeres til modervirksomhedens andel af egenkapitalen.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttoresultat

Bruttoresultat indeholder lejeindtægter, andre driftsindtægter og ejendomsomkostninger samt andre

eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrører. Leje-

indtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens aktiviteter,

herunder lejeindtægter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og materielle

anlægsaktiver.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder reparations-

og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostninger samt andre om-

kostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, administration,

lokaler og tab på debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivninger.
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14. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn, gager samt øvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over aktivernes

forventede brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende brugstider og restværdier:

Brugstid,
år

Rest-
værdi,

procent

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 0

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restværdi ved afsluttet brugstid. Af-

skrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger. Brugstiden og restværdien

fastsættes, når aktivet er klar til brug, og revurderes årligt.

Nedskrivninger af materielle anlægsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i afsnittet

”Nedskrivning af anlægsaktiver”.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdireguleringer af

investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

aktiviteter, herunder omkostninger ved udlejningsaktivitet og tab ved salg af immaterielle og

materielle anlægsaktiver.
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14. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

For dattervirksomheder, der i modervirksomheden måles efter indre værdis metode, indregnes andelen

af virksomhedernes resultat i resultatopgørelsen efter eliminering af urealiserede interne gevinster og

tab og med fradrag af eventuel af- og nedskrivning af goodwill. 

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder omfatter ligeledes gevinster og tab ved salg af

kapitalandele.

Indtægter af andre kapitalandele, værdipapirer og tilgodehavender, der er anlægsaktiver

Heri indregnes renteindtægter, udbytter, urealiserede kursgevinster samt realiserede afhændelsesge-

vinster.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger, gevinster og tab på

andre værdipapirer og kapitalandele m.v.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes løbende

som finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat med den

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

poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud. 
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14. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. Investeringsejendom-

me indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med til-

læg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen, indtil aktivet er klar til brug. Investeringsejen-

domme måles efterfølgende til dagsværdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning

af dagsværdien anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et

markedsbaseret driftsafkast af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med

fastsættelse af dagsværdien.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver omfatter andre anlæg, driftsmateriel og inventar.

Øvrige materielle anlægsaktiver måles i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-

skrivninger. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, indtil aktivet

er klar til brug. Renter af lån til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i kostprisen.

Øvrige materielle anlægsaktiver afskrives lineært baseret på brugstider og restværdier, som fremgår af

afsnittet ”Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem en

eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I modervirksomhedens balance indregnes og måles kapitalandele i dattervirksomheder efter indre vær-

dis metode. På kapitalandele i dattervirksomheder betragtes indre værdis metode som en måle-

metode.

Kapitalandele, som måles efter indre værdis metode, måles ved første indregning til kostpris.

Transaktionsomkostninger, der direkte kan henføres til erhvervelsen, indregnes i kostprisen for kapi-

talandelene. Transaktionsomkostninger ved erhvervelse af dattervirksomheder indregnes dog i resul-

tatopgørelsen på afholdelsestidspunktet i koncernregnskabet. 
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14. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Efterfølgende indregning og måling af kapitalandele efter indre værdis metode indebærer, at ka-

pitalandelene måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi,

opgjort efter ejervirksomhedens regnskabspraksis, reguleret for resterende værdi af goodwill samt

gevinster og tab ved transaktioner med de pågældende virksomheder. Kapitalandele, hvor oplysninger

til brug for indregning efter indre værdis metode ikke er kendte, måles til kostpris.

Kapitalandele med regnskabsmæssig negativ værdi måles til DKK 0. Tilgodehavender, der anses for at

være en del af den samlede investering i de pågældende virksomheder, nedskrives med en eventuel

resterende negativ indre værdi. Øvrige tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives i det

omfang, tilgodehavendet vurderes uerholdeligt. Der indregnes en hensat forpligtelse til at dække den

resterende negative indre værdi i det omfang, ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse

til at dække den pågældende virksomheds forpligtelser.

Gevinster eller tab ved afhændelse af kapitalandele opgøres som forskellen mellem afhændelses-

summen og den regnskabsmæssige værdi af nettoaktiver på salgstidspunktet inkl. ikke afskrevet

goodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Gevinster og tab indregnes i re-

sultatopgørelsen under indtægter af kapitalandele.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt for

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

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forventet, anses

dette som en indikation på værdiforringelse.

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

henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabs-

mæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapital-

værdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet

eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter

endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere består. 
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14. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende værdi med

fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte

tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at et tilgode-

havende er værdiforringet.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Andre værdipapirer og kapitalandele

Andre kapitalandele måles til dagsværdi i balancen. For kapitalandele, som handles på et aktivt

marked, svarer dagsværdien til kursværdien på balancedagen. Andre kapitalandele, hvor dagsværdien

ikke kan opgøres pålideligt, måles til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særlig post under egenkapitalen.

Nettoopskrivning af kapitalandele, som måles efter indre værdis metode, indregnes i modervirksomhe-

dens årsregnskab under egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i det

omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen.

Urealiserede valutakursgevinster og -tab ved omregning af nettoinvesteringen i selvstændige uden-

landske enheder, indregnes under egenkapitalen i reserve for valutakursreguleringer. Reserven oplø-

ses, når de selvstændige udenlandske enheder afhændes.

Urealiserede gevinster og tab på finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingel-

serne for sikring af fremtidige pengestrømme (pengestrømssikring), indregnes under egenkapitalen i

reserve for sikringstransaktioner. Reserven måles med fradrag af udskudt skat. Reserven opløses, når

den sikrede transaktion finder sted eller den ikke længere forventes at finde sted.
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14. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige

indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat under til-

godehavender eller gældsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke ud-

skudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskrivningsberettiget goodwill

samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksomhedsovertagelser, er opstået på an-

skaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor

opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på

grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne realiseres til

ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremtidig indtjening.

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.

Gældsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedrørende

selskabets lejemål.

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet (lånop-

tagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og låneom-

kostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden på grundlag af

den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gældens

pålydende værdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb modtaget fra kunder forud for tidspunktet for le-

vering af den aftalte vare eller færdiggørelse af den aftalte tjenesteydelse.
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Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger vedrøren-

de indtægter i de efterfølgende regnskabsår.
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