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Direktion
Mikael Goldschmidt
Søren Bjørn Hansen
Christian Bertelsen

Revision
PricewaterhouseCoopers, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Godkendt på selskabets generalforsamling,
30. maj 2017

Dirigent

Claus Vange Mynster
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Hoved- og nøgletal
(12 mdr.) (12 mdr.) (15 mdr.) (12 mdr.)

 01.01.2016-
31.12.2016

 01.01.2015-
31.12.2015

 01.10.2013-
31.12.2014

 01.10.2012-
30.09.2013

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
(Koncern)

5 års hovedtal
Lejeindtægter 49.316 939 0 0
Resultat af primær drift 132.603 514 (396) (6)
Resultat før skat 113.274 (96) 2.427 3.369
Årets resultat 88.749 (74) 1.177 (659)
Investeringsejendomme 1.761.275 140.458 0 0
Tilgange, materielle anlægsaktiver 1.658.838 140.458 0 0
Aktiver i alt 1.901.613 180.815 35.762 229.591
Egenkapital 480.275 35.688 35.762 229.585
Gældsforpligtelser 1.421.338 145.127 0 6
5 års nøgletal
Driftresultat i forhold til gns. Egenkapital 
(%)* 51,4 1,4 (0,3) 0,0

Egenkapitalens forrentning (%)* 20,4 (0,2) 0,9 (0,3)
Soliditetsgrad (%) 25,3 19,7 100,0 100,0
Afkastgrad (%)* 13,9 0,7 0,0 0,0

For 2015 og tidligere er koncernregnskab og moderselskabsregnskab sammenfaldende.

Definitioner på de beregnede nøgletal fremgår af anvendt regnskabspraksis.

* er ikke sammenligning med tidligere år som følge af fusion mv. med henvisning til koncenens 
egenkapitalopgørelse.
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Ledelsespåtegning

København, 30. maj 2017

Direktion

Mikael Goldschmidt Søren Bjørn Hansen

Christian Bertelsen

Bestyrelse

Niels Heering Peter Winther
Formand

Jens Peter Toft

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 1. januar  – 31. december 2016 for Atlas 
Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af 
EU og oplysningskrav i årsregnskabsloven.

Efter vores opfattelse giver koncernregnskabet og årsregnskabet et retvisende billede af koncernens og 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af koncernens og 
selskabets aktiviteter og pengestrømme for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til aktionæren i Atlas Ejendomme A/S

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 
med koncernregnskabet og årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncer-
nens og selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af 
koncernens og selskabets aktiviteter og pengestrømme for regnskabsåret 1. januar - 31. december 
2016 i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af EU og 
yderligere krav i årsregnskabsloven.

Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for Atlas Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. 
januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgørelse og totalindkomstopgørelse, balance, 
egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, for såvel 
koncernen som selskabet (”regnskabet”). 

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

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere 
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet". Vi er uaf-
hængige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s 
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi-
onsbevis 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 
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning (fortsat)

•

•

•

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne 
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 
samt opnår 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 fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, 
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og selskabets evne til 
at fortsætte driften; 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 koncernen eller 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 fejlin-
formation, 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 re-
vision, 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. Fejl-
informationer 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 beslut-
ninger, som brugerne træffer på grundlag af regnskabet.

Ledelsens ansvar for regnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et retvi-
sende billede i overensstemmelse med International Financial Reporting Standards som godkendt af 
EU og yderligere krav i årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, 
som ledelsen anser 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 (fortsat)

•

•

•

René Otto Poulsen
statsautoriseret revisor

Cvr.nr. 33 77 12 31

Mikkel Sthyr
statsautoriseret revisor

Opnår vi tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne 
eller forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregn-
skabet. Vi er ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og udføre koncernrevisionen. Vi er eneansvar-
lige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige 
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle 
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

København, 30. maj 2017
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om 
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig 
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens 
og selskabets evne til at fortsætte 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 tilstrækkelige, 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 koncernen og selskabet ikke længere kan fortsætte 
driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Ledelsesberetning 
Atlas Ejendomme A/S er et 100% ejet datterselskab af M. Goldschmidt Ejendomme A/S koncernen. 

Atlas Ejendomme investerer i udlejnings- og udviklingsejendomme i Storkøbenhavn, hvor ejendommene 
erhverves med henblik på udvikling og optimering. 

Resultat for regnskabsåret 2016 

Regnskabsåret 2016 omfatter perioden fra 1. januar – 31. december 2016. 

Koncernens resultat efter skat for regnskabsåret 2016 udgør 88,7 mio. kr. Resultatet vurderes at være 
tilfredsstillende. 

Ved regnskabsårets afslutning udgjorde koncernens samlede aktiver 1.902 mio. kr. og egenkapitalen 480 
mio. kr., hvorved egenkapitalens andel af balancen udgør 25,3%. 

Forventninger til 2017 

Atlas Ejendomme forventer et positivt resultat for regnskabsåret 2017. 

Markedsudvikling 

De faldende obligationsrenter har medført massivt stigende interesse og efterspørgsel efter alternative 
investeringsmuligheder herunder i fast ejendom bl.a. fra institutionelle og private investorer i ind- og udland. 
Den stigende efterspørgsel efter investeringsejendomme pressede handelspriserne på fast ejendom op og i et 
hastig tempo gennem 2016. Denne tendens er fortsat ind i det nye år. 

Selskabet har i 2. halvår af 2016 erhvervet følgende ejendomme eksternt: 

• Gl. Køge Landevej 256-260, Hvidovre

• H. C. Andersens Boulevard 9-11, København

• Jernbane Allé 31/Jydeholmen 1-3, Vanløse

• Mariendalsvej 14-18, Frederiksberg

• Ndr. Fasanvej 113-115, Frederiksberg

• Rahbeks Allé 21, Frederiksberg

• Strandvejen 203, Hellerup

• Vanløse Allé 100-102/Jernbane Allé 48-50, Vanløse

I 4. kvartal 2016 er nedennævnte erhvervelser sket som koncerninterne handler, fusioner og apportindskud i 
transaktioner med selskabets ejer M. Goldschmidt Ejendomme A/S koncernen: 

• Enghavevej 40 (VEGA), København

• Islevdalvej 180-182, Rødovre

• Islevdalvej 184, Rødovre

• Krondalvej 7, Rødovre

• Krondalvej 8, Rødovre
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• Krondalvej 9A-B, Rødovre

• Krondalvej 9C, Rødovre

• Lundestræde kollegiet, Holbæk

• Nymøllevej 78, Lyngby

• Nørregade 4, København

• Rørmosevej 2D-G, Allerød

• Slotshaven kollegiet, Holbæk

• Slotshaven SOSU-skolen, Holbæk

• Smedeholm 16-18, Herlev

Frasalg 

Koncernen gennemførte i regnskabsåret 2016 frasalg af ejendommene: 

• Vanløse Allé 100-102/Jernbane Allé 48-50, Vanløse

• Krondalvej 9C, Rødovre

Realkreditbelåning 
Grundet det nuværende historisk lave renteniveau har koncernen i de senere år successivt øget den 
gennemsnitlige løbetid på realkreditgælden. Det giver gennemsigtighed og tryghed for 
finansieringsomkostningerne i en længere periode fremover.  

I 2016 faldt de lange renter, hvilket har medført stigende obligationskurser for de længere løbende 
realkreditlån og negative kursreguleringer for 4,0 mio. kr. (2015 t.kr. 0,3 mio. kr.).  

Koncernen indgår ikke fastrente swaps på realkreditgælden, men benytter i stedet mere konservative, 
længere løbende rentetilpasningslån og fastforrentede realkreditlån. 

Usikkerheder og risici 

Ejendomsinvesteringerne og den indregnede dagsværdi heraf er hovedsageligt påvirket af udvikling i 
markedsleje på erhverv- og boliglejemål, markedsrenterne for finansiering og afkastkrav for investeringer. 
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Koncernens totalindkomstopgørelse for perioden 01.01.2016 - 31.12.2016

01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015

Note t.kr. t.kr.
Lejeindtægter 49.316 939
Driftsomkostninger (14.486) (259)
Andre driftsindtægter 0 30
Bruttoresultat 34.830 710

Avance og værdiregulering af investeringsejendomme 10 99.331 0
Personaleomkostninger 3 0 0
Andre eksterne omkostninger 5 (1.556) (196)
Af- og nedskrivninger 4 (2) 0
Resultat af primær drift 132.603 514

Værdiregulering af prioritetsgæld (4.021) (312)
Andre finansielle indtægter 6 1.086 93
Andre finansielle omkostninger 7 (16.394) (391)
Resultat før skat 113.274 (96)

Skat af årets resultat 8 (24.525) 22
Koncernens resultat 88.749 (74)

Anden totalindkomst 0 0
Totalindkomst 88.749 (74)

Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsåret 0 0
Overført til næste år 88.749 (74)

88.749 (74)
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Koncernens balance pr. 31.12.2016

31.12.2016 31.12.2015
Note t.kr. t.kr.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 9 0 0
Materielle aktiver 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 13 20.217 0
Finansielle aktiver 20.217 0

Investeringsejendomme 10 1.761.275 140.458
Udskudt skat 11 0 22.272
Andre langfristede aktiver 1.761.275 162.730

Langfristede aktiver i alt 1.781.492 162.730

Varebeholdninger 30 0

Tilgodehavender hos lejere 12 2.105 11
Andre tilgodehavender 10.239 175
Periodeafgrænsningsposter 1.136 13
Tilgodehavender 13.480 199

Likvide beholdninger 14 12.402 17.886
25.882 18.085

Aktiver bestemt for salg 22 94.209 0

Kortfristede aktiver i alt 120.121 18.085

Aktiver 1.901.613 180.815



Atlas Ejendomme A/S 13

Koncernregnskab 2016

Koncernens balance pr. 31.12.2016

31.12.2016 31.12.2015
Note t.kr. t.kr.

Aktiekapital 15 10.000 1.000
Overført resultat 470.275 34.688
Egenkapital 480.275 35.688

Andre hensatte forpligtelser 19 488 94
Prioritetsgæld 16 1.095.476 96.729
Bankgæld 17 149.791 0
Lejedeposita og forudbetalt leje 18 31.625 4.153
Udskudt skat 11 34.972 0
Langfristede forpligtelser 1.312.352 100.976

Prioritetsgæld 16 22.342 3.398
Bankgæld 17 244 17.891
Lejedeposita og forudbetalt leje 18 4.870 0
Leverandør- og andre gældsforpligtelser 20 9.272 750
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.125 22.112
Selskabsskat 8.064 0

49.917 44.151
Forpligtelser vedrørende aktiver bestemt for salg 22 59.069 0
Kortfristede forpligtelser 108.986 44.151

Forpligtelser i alt 1.421.338 145.127

Passiver 1.901.613 180.815



Atlas Ejendomme A/S14

Koncernregnskab 2016

Koncernens egenkapitalopgørelse

Aktiekapital
Overført

resultat
Foreslået

udbytte I alt
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.

Egenkapital 01.01.2015 1.000 34.762 0 35.762

Årets resultat 0 (74) 0 (74)
Anden totalindkomst 0 0 0
Transaktioner med ejerne:
Udloddet udbytte 0 0 0 0
Egenkapital 31.12.2015 1.000 34.688 0 35.688

Årets resultat 0 88.749 0 88.749
Transaktioner med ejerne:
Kapitalforhøjelse 9.000 346.838 0 355.838
Udloddet udbytte 0 0 0 0
Egenkapital 31.12.2016 10.000 470.275 0 480.275

Som følge af omstruktureringerne udgør den i året foretagne kapitalforhøjelse 356 mio. kr. 

Koncernen har i regnskabsåret 2016 deltaget i en række omstruktureringer med øvrige selskaber i M. 
Goldschmidt Ejendomme koncernen. Koncernen har herved fået tilført en række ejendomme med 
tilhørende prioritetsgæld og driftsbalancer, heraf 8 ejendomme ved fusioner (ikke kontant), samt 5 
ejendomme ved tilførsel af aktiver (ikke kontant) og køb af datterselskaber. Selskabet aflægger som 
følge koncernregnskab for første gang.
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Koncernens pengestrømsopgørelse
01.01.2016 - 01.01.2015 -

31.12.2016 31.12.2015
Note t.kr. t.kr.

Resultat af primær drift 132.603 514
Af- og nedskrivninger 4 2 0
Tilbageført værdiregulering af investeringsejendomme 10 (99.331) 0
Ændring i nettoarbejdskapital 29 16.644 4.798
Pengestrømme vedrørende primær drift 49.918 5.312
Modtagne renter 1.086 93
Betalte renter (16.394) (391)
Betalt/modtaget selskabsskat 0 0
Pengestrømme vedrørende drift 34.610 5.014

Køb af langfristede aktiver 30 (1.154.629) (140.458)
Salg af langfristede aktiver 31 43.250 0
Forskydning af tilgodehavender hos tilknyttede selskaber (20.217) 13.497
Pengestrømme vedrørende investeringer (1.131.596) (126.961)

Afdrag på prioritetsgæld (11.032) 0
Optagelse / indfrielse af prioritetsgæld 32 788.833 99.815
Optagelse / afdrag på bankgæld 33 138.450 17.891
Forskydning af gæld til tilknyttede selskaber 175.174 22.112
Pengestrømme vedrørende finansiering 1.091.425 139.818

Ændring i likvider (5.561) 17.871
Likvider primo 17.886 15
Likvider ved fusion, netto 77 0
Likvider ultimo 14 12.402 17.886
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Noteoversigt

Note 1. Anvendt regnskabspraksis
Note 2. Skøn og usikkerheder
Note 3. Personaleomkostninger
Note 4. Af- og nedskrivninger
Note 5. Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Note 6. Andre finansielle indtægter
Note 7. Andre finansielle omkostninger
Note 8. Skat af årets resultat
Note 9. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Note 10. Investeringsejendomme
Note 11. Udskudt skat
Note 12. Tilgodehavender
Note 13. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Note 14. Likvide beholdninger
Note 15. Aktiekapital
Note 16. Prioritetsgæld
Note 17. Bankgæld
Note 18. Lejedeposita og forudbetalt leje
Note 19. Andre hensatte forpligtelser
Note 20. Leverandørgæld og andre gældsforpligtelser
Note 21. Operationel leasing
Note 22. Aktiver bestemt for salg
Note 23. Eventualposter og sikkerhedsstillelser
Note 24. Dagsværdihieraki for investeringsejendomme og finansielle instrumenter
Note 25. Finansielle risici
Note 26. Afledte finansielle instrumenter
Note 27. Begivenheder efter balancedagen
Note 28. Nærstående parter
Note 29. Ændring i nettoarbejdskapital
Note 30. Køb af langfristede aktiver
Note 31. Salg af langfristede aktiver
Note 32. Prioritetsgæld til kreditinstitutter
Note 33. Bankgæld
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for regnskabsperioden 1. januar – 31. december 2016 for Atlas Ejendomme A/S, der omfatter 
både årsregnskab for moderselskabet og koncernregnskab, aflægges i overensstemmelse med International 
Financial Reporting Standards (IFRS) som godkendt af EU og danske oplysningskrav til årsrapporter for 
regnskabsklasse C mellem, jf. IFRS-bekendtgørelsen udstedt i henhold til årsregnskabsloven.

Årsregnskabet aflægges på basis af historiske kostpriser, bortset fra investeringsejendomme, prioritetsgæld og 
afledte finansielle instrumenter, der måles til dagsværdi.

Årsregnskabet aflægges i danske kroner (DKK), der er præsentationsvaluta for koncernens aktiviteter og den 
funktionelle valuta for moderselskabet og datterselskaber.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med standarder og fortolkningsbidrag der gælder for regnskabsår 
der påbegyndes 1. januar 2016. Den anvendte regnskabspraksis er anvendt konsistent i regnskabsåret og for 
sammenligningstallene. Regnskabet er godkendt af bestyrelse og direktion på datoen der fremgår af 
ledelsespåtegningen.

Regnskabet er godkendt af bestyrelse og direktion på datoen der fremgår af ledelsespåtegningen.

Koncernregnskabet
Koncernregnskabet omfatter Atlas Ejendomme A/S (moderselskabet) og de virksomheder (datterselskaber), 
som kontrolleres af moderselskabet. Moderselskabet anses for at have kontrol, når det direkte eller indirekte 
ejer mere end 50% af stemmerettighederne eller på anden måde kan udøve eller faktisk udøver bestemmende 
indflydelse.

Sammenligningstallene for koncernen er moderselskabets tal for 2015, da 2016 er det første år, hvor der 
aflægges koncernregnskab.

Virksomheds- og ejendomskøb
Ved køb af ejendomme og ejendomsporteføljer foretages en vurdering af, om der er tale om en virksomhed 
eller enkeltaktiver. En virksomhed er karakteriseret ved at udgøre et integreret sæt af aktiviteter, der har 
potentiale til selvstændigt at generere indtægter. På baggrund heraf vurderes køb af ejendomme og 
ejendomsporteføljer sædvanligvis at udgøre enkeltaktiver.

Konsolideringsprincipper

Koncernregnskabet udarbejdes på grundlag af regnskaber for Atlas Ejendomme A/S og dets datterselskaber. 
Koncernregnskabet udarbejdes ved at sammenlægge regnskabsposter af ensartet karakter. De regnskaber, der 
anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis.

Ved konsolideringen elimineres koncerninterne indtægter og omkostninger, interne mellemværender og 
udbytter samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
I koncernregnskabet indregnes datterselskabernes regnskabsposter 100%. Minoritetsinteressernes 
forholdsmæssige andel af årets resultat og totalindkomst indgår som en del af årets resultat og totalindkomst 
for koncernen og som en særskilt del af koncernens egenkapital.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning til dagsværdi på afregningsdatoen (Valørdato).

Efter første indregning måles de afledte finansielle instrumenter til dagsværdien på balancedagen. Positive og 
negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i henholdsvis andre tilgodehavender og anden 
gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne 
for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen 
sammen med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse. Ændringer i dagsværdien 
af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for effektiv sikring af 
fremtidige transaktioner, indregnes i anden totalindkomst hvis der er tale om effektiv sikring. Den ineffektive 
del indregnes straks i resultatopgørelsen. Når de sikrede transaktioner gennemføres, indregnes de 
akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende transaktioner.

Afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for behandling som sikringsinstrumenter, 
anses for handelsbeholdninger og måles til dagsværdi med løbende indregning af dagsværdireguleringer i 
resultatopgørelsen under finansielle poster.

Skat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen eller anden totalindkomst med den del, 
der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen og anden totalindkomst.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Ved beregning af årets aktuelle skat anvendes de på balancedagen gældende skattesatser og -regler.

Udskudt skat indregnes efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser, bortset fra udskudt skat på 
midlertidige forskelle, der er opstået ved enten første indregning af goodwill eller ved første indregning af en 
transaktion, der ikke er en virksomhedssammenslutning, og hvor den midlertidige forskel konstateret på 
tidspunktet for første indregning hverken påvirker det regnskabsmæssige resultat eller den skattepligtige 
indkomst.
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Der indregnes udskudt skat af midlertidige forskelle forbundet med kapitalandele i datterselskaber og 
associerede virksomheder, medmindre moderselskabet har mulighed for at kontrollere, hvornår den udskudte 
skat realiseres, og det er sandsynligt, at den udskudte skat ikke vil blive udløst som aktuel skat inden for en 
overskuelig fremtid.

Den udskudte skat opgøres med udgangspunkt i henholdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og 
afvikling af den enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver til modregning i fremtidige positive skattepligtige indkomster. 
Det vurderes på hver balancedag, om det er sandsynligt, at der i fremtiden vil blive frembragt tilstrækkelig 
skattepligtig indkomst til, at det udskudte skatteaktiv vil kunne udnyttes.

Moderselskabet er sambeskattet med alle danske datterselskaber, samt med det ultimative moderselskab og 
søsterselskaber. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold 
til disses skattepligtige indkomster.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter
Omsætning vedrører lejeindtægter ved udlejning af koncernens ejendomme (operationel leasing), der er 
præsenteret på en særskilt linje i resultatopgørelsen. Lejen periodiseres og indtægtsføres lineært over 
lejeperioden.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forbrugsafgifter, varmeudgifter, vedligeholdelse og andre 
udgifter henførbare til ejendommenes drift, i det omfang udgifterne ikke bæres af lejerne.

Avance og værdiregulering af investeringsejendomme
Avance og værdiregulering af investeringsejendomme vedrører årets realiserede og urealiserede
værdiregulering og realiserede avancer/tab, der kan henføres til selskabets investeringsejendomme.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger, gager, pension og øvrige personaleomkostninger.

Koncernen benytter alene bidragsbaserede pensionsordninger. Koncernens løbende bidrag indregnes i 
resultatopgørelsen, i den periode, hvor de optjenes.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger samt øvrige omkostninger til drift og 
vedligeholdelse, herunder markedsføring og lokaler.

Værdiregulering af prioritetsgæld
Værdiregulering af prioritetsgæld til dagsværdi m.m. omfatter årets urealiserede værdireguleringer af
prioritetsgæld og gældsposter afledt af ejendomsinvesteringer.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab 
på bankindeståender og -gæld, gældsforpligtelser og transaktioner i fremmed valuta, amortisationstillæg eller -
fradrag vedrørende gæld mv. samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.

Renteindtægter og -omkostninger periodiseres med udgangspunkt i hovedstolen og den effektive rentesats. 
Den effektive rentesats er den diskonteringssats, der skal anvendes til at tilbagediskontere de forventede 
fremtidige betalinger, som er knyttet til det finansielle aktiv eller den finansielle forpligtelse, for at 
nutidsværdien af disse svarer til den regnskabsmæssige værdi af henholdsvis aktivet og forpligtelsen.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
Materielle aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket restværdien. Restværdien er det forventede beløb, som
vil kunne opnås ved salg af aktivet i dag efter fradrag af salgsomkostninger, hvis aktivet allerede havde den
alder og var i den stand, som aktivet forventes at være i efter afsluttet brugstid. Kostprisen på et samlet aktiv
opdeles i mindre bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden er forskellig.

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

                                                                                   Scrapværdi i %
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år                        0

Afskrivningsmetoder, brugstider og restværdier revurderes årligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter eller kapitalgevinster.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, repræsenterende det beløb, som ejendommen på
balancedagen vil kunne sælges for i en sædvanlig handel mellem en villig køber og en villig sælger på
normale markedsmæssige vilkår. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på baggrund af en afkastbaseret
model.

Ændringer i investeringsejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen i det regnskabsår, hvor 
ændringen opstår.
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1. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger, der vedrører
efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender omfatter tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser samt andre tilgodehavender.
Tilgodehavender indgår i kategorien udlån og tilgodehavender, der er finansielle aktiver med faste eller
bestemmelige betalinger, som ikke er noteret på et aktivt marked og som ikke er afledte finansielle
instrumenter.

Tilgodehavender måles ved første indregning til dagsværdi og efterfølgende til amortiseret kostpris, der
sædvanligvis svarer til nominel værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
Nedskrivning foretages på individuelt niveau ved anvendelse af en hensættelseskonto.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitut.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Det
foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen.

Øvrige forpligtelser
Medarbejderes optjente ret til at holde ferie efter balancedagen indregnes baseret på de pr. balancedagen
optjente feriedage.

Koncernen har indgået pensionsaftaler vedrørende bidragsbaserede pensionsordninger, hvor der løbende
indbetales faste pensionsbidrag til uafhængige pensionsselskaber. Koncernen har ikke indgået ydelsesbaserede
pensionsordninger.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser indregnes, når koncernen som følge af en begivenhed indtruffet før eller på
balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at der må afgives økonomiske
fordele for at indfri forpligtelsen.

Hensatte forpligtelser måles til ledelsens bedste skøn over det beløb, hvormed forpligtelsen forventes at kunne
indfries.

Ved måling af hensatte forpligtelser foretages tilbagediskontering af de omkostninger, der er nødvendige for at 
afvikle forpligtelsen, hvis dette har en væsentlig effekt på målingen af forpligtelsen. Der anvendes en før-skat 
diskonteringsfaktor, som afspejler samfundets generelle renteniveau og de konkrete risici, der knytter sig til 
forpligtelsen. Regnskabsårets forskydning i nutidsværdier indregnes under finansielle omkostninger.
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Prioritetsgæld
Gæld til realkredit- og finansieringsinstitutter (prioritetsgæld) vedrørende koncernens ejendomme måles ved
første indregning til dagsværdien af det modtagne vederlag. Efter første indregning måles prioritetsgæld til
dagsværdi ligesom investeringsejendomme som følge af, at risiko styres fælles for aktivet og tilhørende
forpligtelse.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser end prioritetsgæld omfatter bankgæld, leverandørgæld og anden gæld til
offentlige myndigheder mv. Andre finansielle forpligtelser måles ved første indregning til dagsværdi
fratrukket eventuelle transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles forpligtelserne til amortiseret kostpris
ved at anvende den effektive rentes metode, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi
indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over låneperioden.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter, der vedrører
efterfølgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Pengestrømsopgørelsen
Pengestrømsopgørelsen viser pengestrømme vedrørende drift, investeringer og finansiering samt likviderne
ved årets begyndelse og slutning. 

Pengestrømme vedrørende driftsaktiviteter præsenteres efter den indirekte metode og opgøres som
driftsresultatet, reguleret for ikke-kontante driftsposter, ændringer i driftskapital og selskabsskat. 

Pengestrømme vedrørende investeringsaktiviteter omfatter betalinger i forbindelse med køb og salg af
virksomheder samt køb, udvikling, forbedring og salg mv. af immaterielle og materielle aktiver.

Pengestrømme vedrørende finansieringsaktiviteter omfatter ændringer i moderselskabets aktiekapital og
omkostninger forbundet hermed, samt optagelse og indfrielse af lån, afdrag på rentebærende gæld, køb af egne
aktier samt udbetaling af udbytte.

Pengestrømme i anden valuta end den funktionelle valuta indregnes i pengestrømsopgørelsen ved at anvende 
gennemsnitlige valutakurser for månederne, medmindre disse afviger væsentligt fra de faktiske valutakurser 
på transaktionstidspunkterne. I sidstnævnte tilfælde anvendes de faktiske valutakurser for de enkelte dage. 
Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Standarder og fortolkningsbidrag der endnu ikke er trådt i kraft
På tidspunktet for aflæggelsen af årsregnskabet for 2016 har IASB og IFRIC udsendt en række nye standarder 
og fortolkningsbidrag, der først træder i kraft med virkning for regnskabsår, der begynder efter 1. januar 2016. 
Disse standarder er ikke obligatoriske for selskabet og koncernen ved udarbejdelsen af årsregnskabet og 
koncernregnskabet for 2016. Ledelsen forventer at implementere de nye standarder og fortolkningsbidrag, når 
disse bliver obligatoriske.

Ny regulering, som forventes at være relevant, omfatter IFRS 9, der omhandler den regnskabsmæssige 
behandling af finansielle instrumenter. Det er ledelsens skøn, at IFRS 9 ikke medfører væsentlige ændringer i 
regnskabspraksis, når standarden bliver obligatorisk. Standarden er godkendt til brug i EU, og bliver 
obligatorisk 1. januar 2018.

IFRS 15, Indregning af omsætning, indeholder en ny kontrolbaseret model for indregning af omsætning fra 
kontrakter med kunder. Indregningen foretages på et bestemt tidspunkt eller over tid afhængig af overdragelse 
af kontrol med det overdragne til køber. Standarden er gældende for regnskabsår, der begynder 1. januar 2018 
eller senere.  Koncernen er i gang med analysen af den nye standard, og som følge heraf oplyses ikke om den 
mulige effekt.

IASB har udsendt IFRS 16, Leasing, som ændrer på reglerne for den regnskabsmæssige behandling af 
operationelle leasingaftaler hos leasingtager. Fremover skal operationelle leasingaftaler derfor indregnes i 
balancen med et aktiv og en tilsvarende leasingforpligtelse. Standarden er endnu ikke godkendt af EU, og har 
ikrafttræden for regnskabsår, der begynder den 1. januar 2019 eller senere. Selskabet forventer at 
implementere standarden, når den har ikrafttræden. 

Herudover foreligger en række nye eller ændrede standarder og fortolkningsbidrag, som endnu ikke er trådt i 
kraft eller endnu ikke er godkendt af EU, og som derfor ligeledes ikke er indarbejdet i årsregnskabet, herunder 
årlige forbedringer. Det er ledelsens skøn, at disse nye eller ændrede standarder og fortolkningsbidrag ikke 
forventes at have betydning for regnskabspraksis.
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Nøgletal

De i hoved- og nøgletalsoversigten anførte nøgletal er beregnet således:

Driftresultat i forhold til gns. egenkapital 

Egenkapitalens forrentning 

Soliditetsgrad 

Afkastgrad
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2. Skøn og usikkerheder 

Ved anvendelsen af koncernens regnskabspraksis, der er beskrevet i note 1, er det nødvendigt at ledelsen
foretager vurderinger og skøn samt opstiller forudsætninger for den regnskabsmæssige værdi af aktiver og
forpligtelser, som ikke umiddelbart kan udledes fra andre kilder. Disse skøn og forudsætninger er baseret på
historiske erfaringer og andre relevante faktorer. De faktiske udfald kan afvige fra disse skøn.

Skøn, der er væsentlige for regnskabsaflæggelsen, foretages bl.a. ved dagsværdiregulering af 
investeringsejendomme.

Dagsværdiregulering af ejendomme
Investeringsejendomme måles til dagsværdi t.kr. 1.761.275 (2015: t.kr. 140.458), og værdireguleringerne
føres over resultatopgørelsen.

Måling til dagsværdi foretages med udgangspunkt i den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Modellen indeholder flere elementer, der er baseret på ledelsens skøn over de aktuelle markedsforhold
herunder afkastprocent, regulering til markedsleje samt korrektioner til dagsværdi.

Målingen af koncernens ejendomme har for 2016 resulteret i en samlet nettoopskrivning på 99,6 mio. kr
(2015: 0 mio.kr.). Ejendommene er værdiansat til et afkast mellem 3,5% til 9,5%. Fordelingen er vist i note
10.

Nettoopskrivning kan forklares med et forbedret driftsresultat (NOI) på 114 mio. kr., og øget afkastprocent,
som reducerer værdien med 14 mio. kr. 

Effekten af en stigning i afkastprocenterne på 0,5% vil medføre en ændring i dagsværdiregulering på ca. -166
mio. kr., hvis afkastprocenten bliver nedsat med 0,5% vil det medføre en stigning 203 mio. kr. på dagsværdien
af ejendomme.
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01.01.2016 - 01.01.2015 -

31.12.2016 31.12.2015
t.kr. t.kr.

3. Personaleomkostninger
Der har ikke været ansatte i koncernen udover koncernens direktion.

4. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger, andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2 0

2 0

5. Honorar til generalforsamlingsvalgt revisor
Revision 155 30
Skattemæssig assistance 15 0
Anden assistance 78 49

248 79
6. Andre finansielle indtægter
Renteindtægter, bankindeståender 2 0
Renteindtægter, mellemregninger med tilknyttede 
virksomheder 111 0
Værdiregulering andre finansielle instrumenter, tilknyttede 
virksomheder 863 0
Andre renteindtægter 110 93

1.086 93

7. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger, prioritetsgæld 8.763 0
Renteomkostninger, bankgæld 1.018 32
Provisioner, gebyrer m.m. 2.761 237
Garantiprovision tilknyttede virksomheder 1.081 122
Renteomkostninger, mellemregninger med tilknyttede 
virksomheder 2.688 0
Andre finansielle omkostninger 83 0

16.394 391

Der er ikke udbetalt løn eller gager til direktion og bestyrelse i Atlas Ejendomme A/S i 2015 og  2016. 
Ledelsen er aflønnet i modervirksomheden M. Goldschmidt Ejendomme A/S. Det samlede vederlag 
for M. Goldschmidt Ejendomme koncernen udgør til direktionen t.kr. 1.020, mens det samlede 
vederlag til bestyrelsen udgør t.kr. 650.
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8. Skat af årets resultat

01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
Resultat før skat 113.274 (96)
Skatteprocent for Atlas Ejendomme A/S 22,0% 23,5%
Skat heraf (24.920) 22

Ikke fradragsberettigede omkostninger (136) 0
Reguleringer til tidligere år 531 0
Skat af årets resultat (24.525) 22

Årets skat sammensætter sig af:
Aktuel skat for året (6.385) 0
Ændring i udskudt skat* (18.692) 22
Regulering til tidligere år 552 0
Skat af årets resultat (24.525) 22

*Der henvises til note 11

Skat af årets resultat kan forklares således baseret på skatteprocenten for Atlas Ejendomme A/S på 
22,0% (2015: 23,5%) 
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31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
9. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 0 0
Tilgang fusion 2 0
Kostpris ultimo 2 0

Af- og nedskrivninger primo 0 0
Tilgang fusion 0 0
Årets afskrivninger (2) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (2) 0

Regnskabsmæssig værdi 0 0
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31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
10. Investeringsejendomme
Kostpris primo 140.458 0
Tilgang ved køb af ejendomme 665.579 140.458
Tilgang fusion 504.209 0
Tilgang erhvervelser ved tilkøb af aktiver mv. 487.017 0
Tilgang forbedringer 2.031 0
Afgang aktiver bestemt for salg (81.963) 0
Afgang (45.145) 0
Kostpris ultimo 1.672.186 140.458

Dagsværdiregulering primo 0 0
Årets dagsværdiregulering 99.560 0
Afgang aktiver bestemt for salg (12.137) 0
Afgang 1.666 0
Dagsværdiregulering ultimo 89.089 0

Regnskabsmæssig værdi (dagsværdi) 1.761.275 140.458

Indregning i resultatopgørelsen i posten dagsværdiregulering 
Årets dagsværdiregulering 99.560 0
Tab ved salg af ejendomme (229) 0
Årets dagsværdiregulering 99.331 0

Lejeindtægter
Der tages udgangspunkt i budgetterede lejeindtægter for det kommende år. For ledige arealer er 
markedslejen forsigtigt anslået. Indtægter fra drifts- og energiregnskaber medtages i relevant omfang.
Der korrigeres i relevant omfang for givne lejerabatter. Ved væsentlig tomgang foretages korrektion 
til den beregnede dagsværdi.

Investeringsejendomme med en samlet bogført værdi på 1.761.275 t.kr. (2015: 140.458 t.kr.) er stillet 
til sikkerhed for realkreditlån.

Investeringsejendomme måles efter erhvervelsen til dagsværdi, repræsenterende det beløb, som 
ejendommen på balancedagen vil kunne sælges for i en sædvanlig handel mellem en villig køber og en 
villig sælger på normale markedsmæssige vilkår. 

Ejendommens dagsværdi (niveau 3 i dagsværdihieraktiet) revurderes årligt på baggrund af en 
afkastbaseret model, som er anvendt konsistent gennem flere år. Værdiansættelsesprocessen baseres 
på realiseret og forventet drift inklusiv effekt af forbedringer og andre tiltag samt en konkret fastsat 
afkastprocent. De væsentligste elementer i værdiansættelsen er:
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10. Investeringsejendomme (fortsat)

Drift- og vedligeholdelsesomkostninger

Afkastprocenten

31.12.2016
Afkastprocenter t.kr.

Bolig 3,5%-5,5% 665.200
Erhverv 4,52%-9,5% 826.075
Blandet 4,15%-5,5% 270.000

1.761.275

31.12.2015
Afkastprocenter t.kr.

Erhverv 6,54% 116.816
Blandet 4,58% 23.642

140.458

31.12.2016 31.12.2015
t.kr. t.kr.

Inden for 1 år 13.764 3.111
Mellem 1-5 år 9.349 4.389
Mere end 5 år 162.882 0

185.995 7.500
Se endvidere omtale under note 2.

Indgåede lejeaftaler for koncernens investeringsejendomme indeholder i de fleste tilfælde en 
uopsigelighedsperiode eller et opsigelsesvarsel fra kundens side. På denne baggrund kan fremtidige 
minimumslejeindtægter specificeres således:

De driftsomkostninger, som fratrækkes omfatter væsentligst skatter og afgifter, forsikringer, 
serviceabonnementer, renholdelse, ejendomsservice, forsyning, ejerens andel af drifts- og 
energiudgifter etc. Hertil kommer omkostninger til administration.

Vedligeholdelsesomkostninger omfatter ind- og udvendig vedligeholdelse i det omfang det påhviler os 
som ejere. På erhvervsejendomme afholdes væsentlige andele af vedligeholdelsen  af lejeren. Der 
indregnes derfor lavere vedligeholdelsesomkostninger på ejendomme som helt eller delvist anvendes 
til erhverv. Ved opgørelse af vedligholdelse henses endvidere til særlige forhold ved ejendommen, 
som kan påvirke omfanget af nødvendigt løbende vedligeholdelse. Hvor der måtte være behov for 
renovering eller omfattende vedligeholdelsesprojekter foretages korrektion til den beregnede 
dagsværdi.

Den anvendte afkastprocent fastsættes på grundlag af udviklingen i markedsforholdene, beliggenhed, 
finansiering samt den enkelte ejendoms forhold. Der foretages i muligt omfang sammenholdelse med 
sammenlignelige realiserede ejendomshandler.
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31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
11. Udskudt skat
Udskudt skat primo (22.272) (22.250)
Korrektion til tidligere år (336) 0
Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen 18.692 (22)
Tilgang, fusion m.v. 43.961 0
Afgang, bestemt for salg (8.236) 0
Udnyttet i sambeskatning 3.163 0
Udskudt skat ultimo 34.972 (22.272)

Udskudt skat vedrører:
Investeringsejendomme og andre materielle aktiver 65.963 197
Kortfristede aktiver 6 3
Fremførselsberettigede skattemæssige underskud (26.628) (22.360)
Øvrige forpligtelser (4.369) (112)
Udskudt skat ultimo 34.972 (22.272)

Det er ledelsens opfattelse, at det fremførselsberettigede underskud, indenfor en periode på 3-5 år, kan 
anvendes ved modregning i fremtidig positiv skattepligtig indkomst i sambeskatningen.

I koncernens udskudte skat er indregnet værdi af fradragsbegrænsede renter efter EBIT-reglen med 1,4 
mio. kr. (2015: 1,2 mio.kr.), som ikke kan anvendes ved afhændelse af enkelte datterselskaber.
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31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
12. Tilgodehavender
Tilgodehavende hos lejere 2.105 11

2.105 11
Nedskrivning af tilgodehavender 650 0

Nedskrivning af tilgodehavender har udviklet sig således:
Nedskrivninger, primo 0 0 
Årets nedskrivninger 650 0 
Realiseret 0 0 

650 0 

13. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

14. Likvide beholdninger
Indestående i pengeinstitutter, DKK 12.402 17.886

12.402 17.886

Af regnskabsposten tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder forfalder t.kr. 20.217 ud over et år 
fra regnskabsårets afslutning.
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15. Aktiekapital
Aktiekapitalen består af 100.000 aktier á 100 kr.

Aktien er ikke opdelt i klasser.

Kapitalændringer:
31.12.2016

kr.
Saldo 1. januar 2010 1.000.000
Kapitalforhøjelse 1. september 2016 634.337
Kapitalforhøjelse 30. november 2016 365.700
Kapitalforhøjelse 30. november 2016 100.000
Kapitalforhøjelse 21. december 2016 7.899.963
Aktiekapial 31.12.2016 10.000.000

Se beskrivelse af kapitalforhøjelse i koncernens egenkapitalopgørelse.

16. Prioritetsgæld

31.12.2016 31.12.2015
t.kr. t.kr.

Prioritetsgæld
Langfristet del 1.095.476 96.729
Kortfristet del 22.342 3.398

1.117.818 100.127

Kapitalstyring

Gæld til realkredit- og finansieringsinstitutter (prioritetsgæld) vedrørende koncernens ejendomme 
måles til dagsværdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen. Prioritetsgæld er indregnet således i 
balancen:

Koncernen vurderer løbende behovet for tilpasning af kapitalstrukturen for at afveje det højere 
afkastkrav på egenkapitalen over for den øgede usikkerhed, som er forbundet med fremmedkapital. 
Egenkapitalens andel af de samlede passiver udgjorde ved udgangen af regnskabsåret 25,3 % (2015: 
19,7%).

Den totale nominelle restgæld udgør t.kr. 1.097.899 (2015: t.kr. 100.713), hvilket svarer til en forskel 
mellem dagsværdi og restgæld på t.kr. 19.919 (2015: t.kr. -586). Dagsværdi af gæld opgøres med 
udgangspunkt i børskursen for underliggende obligationer.
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31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
17. Bankgæld
Bankgæld er indregnet således i balancen:

Langfristet del 149.791 0
Kortfristet del 244 17.891

150.035 17.891
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.

18. Lejedeposita og forudbetalt leje
Lejedeposita og forudbetalt leje er indregnet således i balancen:

Langfristet del 31.625 4.153
Kortfristet del 4.870 0

36.495 4.153
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.

19. Andre hensatte forpligtelser
Forpligtelse til indvendig vedligeholdelse 488 94

488 94

Forpligtelsen kan specificeres således:
Forpligtelse, primo 94 0
Hensat for året 394 94

488 94

Forpligtelsen indregnes således i balancen:
Langfristede forpligtelser 488 94
Kortfristede forpligtelser 0 0

488 94
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.

20. Leverandørgæld og andre gældsforpligtelser
Leverandørgæld 2.806 334
Anden gæld 6.466 416

9.272 750

Forpligtelsen indregnes således i balancen:
Langfristede forpligtelser 0 0
Kortfristede forpligtelser 9.272 750

9.272 750
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.



Atlas Ejendomme A/S36

Koncernregnskab 2016

Noter

21. Operationel leasing

Leasinggiver

22. Aktiver bestemt for salg
31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.

Investeringsejendom 94.100 0
Tilgodehavender 109 0
Aktiver bestemt for salg i alt 94.209 0

Prioritetsgæld 50.201 0
Udskudte skatteforpligtelser 8.236 0
Øvrige forpligtelser 632 0
Forpligtelser vedrørende aktiver bestemt for salg i alt 59.069 0

Aktiver bestemt for salg vedrører en ejendom med tilhørende forpligtelser som forventes solgt 
indenfor 12 måneder.

Koncernen udlejer investeringsejendomme. Oplysninger herom er givet i note 10 om 
investeringsejendomme.



Atlas Ejendomme A/S 37

Koncernregnskab 2016

Noter

23. Eventualposter og sikkerhedsstillelser

Garantier

Solidarisk hæftelse for selskabsskatter/kildeskatter
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede beløb fremgår af årsrapporten for M. Goldschmidt Holding A/S, der er administrationsselskab i
forhold til sambeskatningen.

Sikkerhedsstillelser
Atlas Ejendomme A/S betaler garantiprovision for forhåndslån i forbindelse med realkreditlån. 
Garantistillelserne er maksimeret til 96,1 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.).

Af likvide midler indestår 7,5 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.) på deponeringskonto.

Moderselskabet har stillet garanti for 4,9 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.).



Atlas Ejendomme A/S38

Koncernregnskab 2016

Noter

24. Dagsværdihieraki for investeringsejendomme og finansielle instrumenter

(Niveau 1) (Niveau 2) (Niveau 3)
Ikke

Noterede Observer- observer-
priser bare input bare input I alt

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 0 0 1.761.275 1.761.275
Prioritetsgæld 0 (1.117.818) 0 (1.117.818)
Afledte finansielle instrumenter (tilknyttet 
virksomhed) 0 (5.125) 0 (5.125)
I alt 31.12.2016 0 (1.122.943) 1.761.275 638.332

Investeringsejendomme 0 0 140.458 140.458
Prioritetsgæld 0 (100.127) 0 (100.127)
I alt 31.12.2015 0 (100.127) 140.458 40.331

Dagsværdihierarki for finansielle instrumenter indregnet til dagsværdi
Koncernen indregner visse finansielle instrumenter til dagsværdi i balancen. Nedenfor vises klassifikationen 
af finansielle instrumenter, der måles til dagsværdi, opdelt i henhold til dagsværdihierarkiet.

Afledte finansielle instrumenter med værdireguleringer i resultatsopgørelsen. Prioritetsgæld er optaget til 
dagsværdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen.
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25. Finansielle risici
Risikostyringspolitik generelt

Koncernen er som følge af sine aktiviteter eksponeret overfor markedsrisici likviditetsrisici og kreditrisici.
Koncernen styrer de finansielle risici centralt. Moderselskabet følger en bestyrelsesgodkendt politik. Det er
koncernens politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici.

Kreditrisici
Koncernens kreditrisici er primært relateret til tilgodehavender lejere mv. Den maksimale eksponering svarer
til den regnskabsmæssige værdi.

Der foretages løbende en individuel vurdering af risiko for tab samt løbende opfølgning på tilgodehavenderne
og der foretages om fornødent nedskrivninger heraf i overensstemmelse med koncernens nedskrivningspolitik.
Koncernen har ikke væsentlige risici vedrørende en enkelt lejer.

Bankindeståender indskydes kun i systemvigtige banker. Det vurderes derfor ikke være kreditrisici forbundet
med disse.

Selskabet har ikke finansielle væsentlige aktiver som pr. statusdagen er overfaldne eller nedskrevne.

Valutarisici
Transaktioner foretages i al væsentlighed i DKK. Koncernen har ingen valutarisici, som kan få betydning på
resultat og egenkapital.

Renterisiko

Selskabet har som følge af sine investerings- og finansieringsaktiviteter en risikoeksponering i forhold til
udsving i renteniveauet i Danmark. Det er selskabets politik at afdække renterisici på lån, når det vurderes, at
rentebetalingerne kan sikres på et tilfredsstillende niveau i forhold til omkostningerne forbundet hermed.

Gæld
Koncernens bankgæld er variablet forrentet og realkreditgælden består af dels rentetilpasningslån af forskellig
længde samt fastforrentede lån, hvorfor renteændringer har væsentlig resultateffekt.

Koncernens samlede effekt på 12 mdrs. horisont af en rentestigning på 0,5 % over hele rentekurven er 
følgende:

Stigende renteudgifter på den variable del af gælden vil øge renteudgiften før skat med 1,4 mio. kr. (2015:
0,1 mio. kr.).

Kursreguleringer af den fastforrentede gæld og CAP vil reducere kursværdien med 20,2 mio. kr. (2015: 5,2
mio. kr.)

Samlet set vil resultateffekten være positiv med 18,9 mio. kr. før skat (2015: 5,1 mio. kr.) og resultat efter
skat og egenkapitalen påvirkes positivt med 14,7 mio. kr (2015: 4,0 mio. kr.).
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25. Finansielle risici (fortsat)

Et rentefald på 0,5% over hele rentekurven forventes at have en tilsvarende effekt med modsat fortegn.

Likviditetsrisici
Det er koncernens politik i forbindelse med lånoptagelse mv. at sikre størst mulig fleksibilitet gennem
spredning af lånoptagelsen i forhold til forfalds- og genforhandlingstidspunkter samt finansielle modparter
under hensyntagen til prissætning mv.

Det er koncernens målsætning at have et tilstrækkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne
disponere hensigtsmæssigt.

Forfaldstidspunkter for finansielle forpligtelser er specificeret nedenfor fordelt på de tidsmæssige intervaller,
der anvendes i koncernens likviditetsstyring. De specificerede beløb repræsenterer de beløb, der i fremtiden
forfalder til betaling inklusive renter, bidrag og afdrag.

For realkreditgælden, er der benyttede de gældende afviklingsprofiler, hvorfor alt realkreditgæld forudsættes
afviklet uden genbelåning eller låneomlægninger.

For så vidt bankgælden, hvor der typisk sker årlig genforhandling og derefter forlængelse, er det forudsat, at 
bankgælden forfalder i år 1, med mindre, at der er givet længere commitment . Grundet MGH koncernens 
gode og langvarige bankrelationer og en betydelig likvid- og værdipapirbeholdning, anses dette som en 
forsigtig antagelse.
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25. Finansielle risici (fortsat)

Regnskabs-
mæssig

0-1 år 1-5 år >5 år i alt værdi
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr t.kr.

31.12.2016
Bankgæld 249 159.521 0 159.770 150.035
Prioritetsgæld 38.720 202.542 1.073.556 1.314.818 1.117.818
Leverandør- og andre gældsforpligtelser
mv. 9.272 0 0 9.272 9.272
Afledte finansielle instrumenter, tilknyttet
virksomhed 1.682 3.456 0 5.138 5.125

49.923 365.519 1.073.556 1.488.998 1.282.250

31.12.2015
Bankgæld 18.336 0 0 18.336 17.891
Prioritetsgæld 6.215 31.074 102.540 139.829 100.127
Gæld til tilknyttede selskaber 0 0 0 0 0
Leverandør- og andre gældsforpligtelser
mv. 750 0 0 750 750
Afledte finansielle instrumenter 0 0 0 0 0

25.301 31.074 102.540 158.915 118.768

Forfaldsanalysen er baseret på alle udiskonterede betalingsstrømme, hvor rentebetalingerne er beregnet på 
baggrund af det nuværende renteniveau. Det bemærkes, at den regnskabsmæssige værdi på balancen, som er 
opgjort til markedsværdien, viser den reelle gældsforpligtelse i nutidskroner.
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26. Afledte finansielle instrumenter

Koncernen har købt en rente-cap på 375 mio. kr. til afdækning af prioritetsgælden, hvor der frem til 2020
betales en fast årlig præmie på 0,4485%, for at sikre mod at renten stiger i CIBOR 12 mdr. over 5%.

Negativ dagsværdi af den på balancedagen udestående rente-cap indgået til afdækning af renterisici på 
variabelt forrentede lån udgør 5,1 mio. kr. (2015: 6,8 mio. kr.). Dagsværdien er indregnet under gæld til 
tilknyttede virksomheder, idet rente-cappen er indgået med moderselskabet.

27. Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke indtruffet begivenheder som forrykker vurderingen af årsrapporten.

28. Nærstående parter
Nærtstående parter med bestemmende indflydelse
Følgende parter har bestemmende indflydelse på Atlas Ejendomme A/S-koncernen:

Navn Hjemsted Grundlag for indflydelse

Mikael Goldschmidt København Ultimativ ejer (100%)
M. Goldschmidt Holding A/S         København Direkte ejer (100%)
M. Goldschmidt Ejendomme A/S   København Direkte ejer (93,7%)

Øvrige nærtstående parter anses som værende selskaber i M. Goldschmidt Holding koncernen, herunder 
associerede virksomheder, samt direktion og bestyrelse i M. Goldschmidt Holding A/S og M. Goldschmidt 
Ejendomme A/S. Information om vederlag til ledelsen er oplyst i note 3.

Transaktioner mellem nærtstående parter og Atlas Ejendomme A/S-koncernen i 2016:

 Koncernen har ydet lån til selskaber i M. Goldschmidt Ejendomme A/S på 20,2 mio. kr. (2015: 0 mio. 
kr.). Renteindtægter herpå udgør 0,1 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.). 

   Koncernen har modtaget lån fra selskaber i M. Goldschmidt Holding A/S 5 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.). 
Renteomkostninger herpå udgør 0 mio. kr. (2015: 0,1 mio. kr.). 

      Koncernen har modtaget lån fra selskaber i M. Goldschmidt Ejendomme A/S 0 mio. kr. (2015: 22 mio. 
kr.). Renteomkostninger herpå udgør 2,7 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.). 

Koncernen har betalt garantier til koncernselskaber. Der er betalt garantiprovision, jf. note 7.

Koncernen har udlejet lokaler til selskaber i koncernen på 0,1 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.), udlejningen er 
foretaget på markedsmæssige vilkår.
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31.12.2016 31.12.2015

Note t.kr. t.kr.
29. Ændring i nettoarbejdskapital 
Ændringer i varebeholdninger (30) 0
Ændringer i øvrige tilgodehavender (12.158) (186)
Ændringer i periodeafgrænsningsposter (1.123) (13)
Ændringer i lejedeposita og forudbetalt leje 32.342 4.153
Ændringer i anden gæld mv. 8.916 844
Ændringer i nettoarbejdskapital ved aktiver bestemt for salg 
af driftskapital (ikke kontant) 388 0
Ændringer i nettoarbejdskapital ved fusion af driftskapital (ikke kontant) (11.691) 0

16.644 4.798

30. Køb af langfristede aktiver 
Køb af investeringsejendomme 1.658.838 140.458
Tilgang ved fusion (ikke kontant) (504.209) 0

1.154.629 140.458

31. Salg af langfristede aktiver
Salg af investeringsejendomme 43.250 0

43.250 0

32. Prioritetsgæld til kreditinstitutter
Optagelse af gæld 1.178.811 99.815
Tilgang ved fusion (ikke kontant) (279.764) 0
Indfrielse af prioritetsgæld (110.214) 0

788.833 99.815

33. Bankgæld
Optagelse / indfrielse af bankgæld 138.450 17.891

138.450 17.891

34. Fusion aktiver/passiver
Materielle aktiver 504.209 0
Tilgodehavender 8.787 0
Likvider 77 0
Kreditinstitutter (279.764) 0
Udskudte skatteforligtelser (29.022) 0
Øvrige forpligtelser (18.451) 0

185.836 0
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(moderselskabsregnskab)

Atlas Ejendomme A/S
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01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015

Note t.kr. t.kr.
Lejeindtægter 31.259 939
Driftsomkostninger (10.453) (259)
Andre driftsindtægter 0 30
Bruttoresultat 20.806 710

Værdiregulering af investeringsejendomme 10 64.273 0
Personaleomkostninger 3 0 0
Andre eksterne omkostninger (1.152) (196)
Af- og nedskrivninger 4 (2) 0
Resultat af primær drift 83.925 514

Værdiregulering af prioritetsgæld (5.853) (312)
Andre finansielle indtægter 5 101 93
Andre finansielle omkostninger 6 (11.621) (391)
Resultat før skat 66.552 (96)

Skat af årets resultat 7 (14.454) 22
Årets resultat 52.098 (74)

Anden totalindkomst 0 0
Totalindkomst 52.098 (74)

Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabsåret 0 0
Overført til næste år 52.098 (74)

52.098 (74)

Moderselskabets totalindkomstopgørelse for perioden 01.01.2016 - 
31.12.2016
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Moderselskabets balance pr. 31.12.2016

31.12.2016 31.12.2015
Note t.kr. t.kr.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 8 0 0
Materielle aktiver 0 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11 20.217 0
Kapitalandele i datterselskaber 9 71.083 0
Finansielle aktiver 91.300 0

Investeringsejendomme 10 1.247.777 140.458
Udskudt skatteaktiv 13 0 22.272
Andre langfristede aktiver 1.247.777 162.730

Langfristede aktiver i alt 1.339.077 162.730

Tilgodehavender hos lejere 1.042 11
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 11 5.699 0
Andre tilgodehavender 6.962 175
Periodeafgrænsningsposter 1.118 13
Tilgodehavender 14.821 199

Likvide beholdninger 12 7.722 17.886
22.543 18.085

Aktiver bestemt for salg 24.171 0

Kortfristede aktiver i alt 46.714 18.085

Aktiver 1.385.791 180.815
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Moderselskabets balance pr. 31.12.2016

31.12.2016 31.12.2015
Note t.kr. t.kr.

Aktiekapital 14 10.000 1.000
Overført resultat 433.624 34.688
Egenkapital 443.624 35.688

Andre hensatte forpligtelser 18 488 94
Udskudt skat 13 19.050 0
Prioritetsgæld 15 705.859 96.729
Bankgæld 16 149.791 0
Lejedeposita og forudbetalt leje 17 23.751 4.153
Langfristede forpligtelser 898.939 100.976

Prioritetsgæld 15 21.878 3.398
Bankgæld 16 244 17.891
Lejedeposita og forudbetalt leje 17 1.470 0
Gæld til tilknyttede selskaber 7.039 22.112
Leverandør- og andre gældsforpligtelser 19 7.521 750
Selskabsskat 5.076 0
Kortfristede forpligtelser 43.228 44.151

Forpligtelser i alt 942.167 145.127

Passiver 1.385.791 180.815
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Moderselskabets egenkapitalopgørelse 

Aktie- Overført Foreslået
kapital resultat udbytte I alt

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Egenkapital 01.01.2015 1.000 34.762 0 35.762

Årets resultat 0 (74) 0 (74)
Transaktioner med ejerne:
Udloddet udbytte 0 0 0 0
Egenkapital 31.12.2015 1.000 34.688 0 35.688

Årets resultat 0 52.098 0 52.098
Transaktioner med ejerne:
Kapitalforhøjelse 9.000 346.838 355.838
Udloddet udbytte 0 0 0 0
Egenkapital 31.12.2016 10.000 433.624 0 443.624

Som følge af omstruktureringerne udgør den i året foretagne kapitalforhøjelse 356 mio. kr. 

Selskabet har i regnskabsåret 2016 deltaget i en række omstruktureringer med øvrige selskaber i M. 
Goldschmidt Ejendomme koncernen. Selskabet har herved fået tilført en række ejendomme med 
tilhørende prioritetsgæld og driftsbalancer, heraf 8 ejendomme ved fusioner (ikke kontant), samt 5 
ejendomme ved tilførsel af aktiver (ikke kontant) og køb af datterselskaber. 
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Moderselskabets pengestrømsopgørelse

01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015

Note t.kr. t.kr.

Resultat af primær drift 83.925 514
Af- og nedskrivninger 4 2 0
Tilbageført værdiregulering af investeringsejendomme (64.273) 0
Ændring i arbejdskapital 28 6.149 4.798
Driftsresultat korrigeret for ikke likvide poster 25.803 5.312
Modtagne renter og udbytter 101 93
Betalte renter (11.621) (391)
Betalt selskabsskat 46 0
Pengestrømme vedrørende drift 14.329 5.014

Køb af langfristede aktiver 29 (677.341) (140.458)
Salg af langfristede aktiver 30 43.250 0
Forskydning af tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder (25.917) 13.497
Pengestrømme vedrørende investeringer (660.008) (126.961)

Optagelse af gæld kreditinstitutter 31 351.915 99.815
Optagelse af bankgæld, netto 132.143 17.891
Afdrag på langfristet gæld (8.451) 0
Forskydning af gæld til tilknyttede virksomheder 159.831 22.112
Pengestrømme vedrørende finansiering 635.438 139.818

Ændring i likvider (10.241) 17.871
Likvider primo 17.886 15
Likvider tilkøbt virksomhed 77 0
Likvider ultimo 12 7.722 17.886
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Noteoversigt

Note 1. Anvendt regnskabspraksis
Note 2. Skøn og usikkerheder
Note 3. Personaleomkostninger
Note 4. Af- og nedskrivninger
Note 5. Andre finansielle indtægter
Note 6. Andre finansielle omkostninger
Note 7. Skat af årets resultat
Note 8. Andre anlæg, driftsmaterial og inventar
Note 9. Kapitalandele i datterselskaber
Note 10. Investeringsejendomme
Note 11. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Note 12. Likvide beholdninger
Note 13. Udskudt skat
Note 14. Aktiekapital
Note 15. Prioritetsgæld
Note 16. Bankgæld
Note 17. Lejedeposita og forudbetalt leje
Note 18. Andre hensatte forpligtelser
Note 19. Leverandørgæld og andre gældsforpligtelser
Note 20. Operationel leasing
Note 21. Eventualposter og sikkerhedsstillelser
Note 22. Dagsværdihieraki for investeringsejendomme og finansielle instrumenter
Note 23. Finansielle risici
Note 24. Begivenheder efter balancedagen
Note 25. Aktionærforhold
Note 26. Koncernforhold
Note 27. Nærtstående parter
Note 28. Ændring i nettoarbejdskapital
Note 29. Køb af langfristede aktiver
Note 30. Salg af langfristede aktiver
Note 31. Prioritetsgæld
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Noter

1. Anvendt regnskabspraksis

Kapitalandele i datterselskaber virksomheder i moderselskabets årsregnskab

Ny regnskabsregulering

2. Skøn og usikkerheder

Vedrørende ny regnskabsregulering henvises til note 1 i koncernregnskabet. Ingen af de anførte 
standarder m.v. forventes at få effekt på moderselskabets årsregnskab.

Væsentlige regnskabsmæssige skøn udøves i forbindelse med måling af investeringsejendomme. 
Investeringsejendomme måles til dagsværdi t.kr. 1.247.777 (2015: t.kr. 140.458), og  værdireguleringerne 
føres over resultatopgørelsen. Der henvises til beskrivelsen i koncernregnskabets note 2.

Den anvendte regnskabspraksis er herudover uændret i forhold til sidste år.

Ændringer til IAS 27 har gjort det muligt at anvende indre værdis metode for kapitalandele i 
dattervirksomheder. Selskabet ønsker fortsat at anvende kostpris for kapitalandele i dattervirksomheder.

Årsregnskabet for moderselskabet aflægges i overensstemmelse med International Financial Reporting 
Standards (IFRS) som godkendt af EU og danske oplysningskrav til årsrapporter for regnskabsklasse C 
mellem, jf. IFRS-bekendtgørelsen udstedt i henhold til årsregnskabsloven.

Selskabets anvendte regnskabspraksis er den samme som for Gruppen, jf. note 1 til koncernregnskabet, 
bortset fra nedenstående.

Kapitalandele i datterselskaber virksomheder måles til kostpris i moderselskabets årsregnskab.

Hvis kostprisen overstiger kapitalandelenes genindvindingsværdi, nedskrives til denne lavere værdi.

Udbytte af kapitalandele indregnes i resultatopgørelsen i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
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Noter
01.01.2016 - 01.01.2015 -

31.12.2016 31.12.2015
t.kr. t.kr.

3. Personaleomkostninger
Der har ikke været ansatte i selskabet udover selskabets direktion.

4. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger, andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2 0

2 0

5. Andre finansielle indtægter
Renteindtægter, bankindestående 2 0
Renteindtægter, tilknyttede virksomheder 6 0
Andre renteindtægter 93 93

101 93

6. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger, prioritetsgæld 5.151 0
Renteomkostninger, bankgæld 920 32
Renteomkostninger, tilknyttede virksomheder 1.783 122
Garantiprovision, tilknyttede virksomheder 1.008 0
Provisioner, gebyrer m.m. 2.759 237

11.621 391

Der er ikke udbetalt løn eller gager til direktion og bestyrelse i Atlas Ejendomme A/S i 2015 og  2016. 
Ledelsen er aflønnet i modervirksomheden M. Goldschmidt Ejendomme A/S. Det samlede vederlag for 
M. Goldschmidt Ejendomme koncernen udgør til direktionen t.kr. 1.020, mens det samlede vederlag til 
bestyrelsen udgør t.kr. 650.
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Noter

7. Skat af årets resultat

01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
Resultat før skat 66.552 (96)
Skatteprocent for Atlas Ejendomme A/S 22,0% 23,5%
Skat heraf (14.643) 22

Ikke fradragsberettigede omkostninger (135) 0
Korrektion sambeskatningsafregning 9 0
Reguleringer til tidligere år 315 0
Skat af årets resultat (14.454) 22

Årets skat sammensætter sig af:
Aktuel skat for året (5.076) 0
Ændring i udskudt skat* (9.701) 22
Korrektion sambeskatningsafregning 9 0
Regulering til tidligere år 314 0
Skat af årets resultat (14.454) 22

*Der henvises til note 13.

Skat af årets resultat kan forklares således baseret på skatteprocenten for Atlas Ejendomme A/S på 22% 
(2015: 23,5%).
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Noter
31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
8. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 0 0
Tilgang fusion 2 0
Kostpris ultimo 2 0

Af- og nedskrivninger primo 0 0
Tilgang fusion 0 0
Årets afskrivninger (2) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (2) 0

Regnskabsmæssig værdi 0 0

9. Kapitalandele i datterselskaber
Kostpris primo 0 0
Tilgang 95.254 0
Afgang, aktiver bestemt for salg (24.171) 0
Kostpris ultimo 71.083 0

Nedskrivning primo 0 0
Årets op- og nedskrivning 0 0
Nedskrivning ultimo 0 0

Regnskabsmæssig værdi 71.083 0

Årets nedskrivninger 0 0
0 0

Kapitalandele i datterselskaber omfatter:
M. Goldschmidt ejd., Ringsted ApS, Grønningen 25, København, 100%, indgår fra den 1. juli 2016 
MGE 15 ApS, Grønningen 25, København, 100%, indgår fra den 1. juli 2016 Næstved Butikstorv 
ApS, Grønningen 25, København, 100%, indgår fra den 1. juli 2016
MGE 13 ApS, Grønningen 25, København, 100%, indgår fra den 1. juli 2016

Afgang, aktiver bestemt for salg vedrører et datterselskab, jf. note 22 i koncernen.
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Noter
31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
10. Investeringsejendomme
Kostpris primo 140.458 0
Tilgang ved køb af ejendomme 665.579 140.458
Tilgang forbedringer samt byggeomkostninger 2.031 0
Tilgang fusion 418.686 0
Afgang (43.545) 0
Kostpris ultimo 1.183.209 140.458

Dagsværdiregulering primo 0 0
Årets dagsværdiregulering 64.502 0
Dagsværdiregulering, afgang 66 0
Dagsværdiregulering ultimo 64.568 0

Regnskabsmæssig værdi (dagsværdi) 1.247.777 140.458

Indregning i resultatopgørelsen i posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme

31.12.2016 31.12.2015
t.kr. t.kr.

Årets dagsværdiregulering 64.502 0
Tab ved salg af ejendomme (229) 0

64.273 0

t.kr. t.kr.
Inden for 1 år 13.279 3.111
Mellem 1-5 år 7.059 4.389
Mere end 5 år 140.018 0

160.356 7.500

Der henvises til beskrivelse i note 10 i koncernregnskabet vedrørende beregninger for dagsværdien.

Der henvises til beskrivelse i note 2 i koncernregnskabet vedrørende centrale forudsætninger for 
dagsværdien.

Indgåede lejeaftaler for selskabets investeringsejendomme indeholder i de fleste tilfælde en 
uopsigelighedsperiode eller et opsigelsesvarsel fra kundens side. På denne baggrund kan fremtidige 
minimumslejeindtægter specificeres således:

Investeringsejendomme med en samlet bogført værdi på 1.247.777 t.kr. (2015: 140.458 t.kr.) er stillet til 
sikkerhed for realkreditlån.
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Noter

11. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

31.12.2016 31.12.2015
t.kr. t.kr.

12. Likvide beholdninger
Indestående i pengeinstitutter, DKK 7.722 17.886

7.722 17.886

13. Udskudt skat

Udskudt skat primo (22.272) (22.250)
Tilgang fusion 31.810 0
Korrektion til tidligere år (315) 0
Udskudt skat indregnet i resultatopgørelsen 9.701 (22)
Benyttet skattemæssigt underskud i sambeskatningen 126 0
Udskudt skat ultimo 19.050 (22.272)

Udskudt skat vedrører:
Investeringsejendomme og andre materielle aktiver 44.488 197
Kortfristede aktiver 6 3
Langfristet gældsforpligtelser (2.316) 0
Fremførselsberettigede skattemæssige underskud (23.063) (22.360)
Øvrige forpligtelser (65) (112)

19.050 (22.272)

Af regnskabsposten tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder forfalder t.kr. 20.217 (2015 t.kr. 0) ud 
over et år fra regnskabsårets afslutning.

Det er ledelsens opfattelse, at det fremførselsberettigede underskud, indenfor en periode på 3-5 år, kan 
anvendes ved modregning i fremtidig positiv skattepligtig indkomst i sambeskatningen.
I koncernens udskudte skatteaktiv er indregnet værdi af fradragsbegrænsede renter efter EBIT-reglen med 
1,3 mio. kr. (2015: 1,2 mio.kr.) som ikke kan anvendes ved afhændelse af selskabet.
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Noter

14. Aktiekapital
Aktiekapitalen består af 110.000 aktier a 100 kr. (fuldt indbetalt).
Aktien er ikke opdelt i klasser, og der er ikke knyttet særlige rettigheder til aktierne.

Antal stk./
kr.

Ændringer i aktiekapitalen de seneste 5 regnskabsår:
Saldo 1. januar 2011 1.000.000
Kapitalforhøjelse 1. september 2016 634.337
Kapitalforhøjelse 30. november 2016 365.700
Kapitalforhøjelse 30. november 2016 100.000
Kapitalforhøjelse 21. december 2016 7.899.963
Aktiekapial 31.12.2016 10.000.000

Se beskrivelse af kapitalforhøjelse i moderselskabets egenkapitalopgørelse.

Kapitalstyring

15. Prioritetsgæld

31.12.2016 31.12.2015
t.kr. t.kr.

Langfristet del 705.859 96.729
Kortfristet del 21.878 3.398

727.737 100.127

Dagsværdi af gæld opgøres med udgangspunkt i børskursen for underliggende obligationer.

Den totale nominelle restgæld udgør t.kr. 716.864 (2015: t.kr. 100.713), hvilket svarer til en forskel 
mellem dagsværdi og restgæld på t.kr. 10.873 (2015: t.kr. -586). Dagsværdi af gæld opgøres med 
udgangspunkt i børskursen for underliggende obligationer.

Koncernen vurderer løbende behovet for tilpasning af kapitalstrukturen for at afveje det højere afkastkrav 
på egenkapitalen over for den øgede usikkerhed, som er forbundet med fremmedkapital. Egenkapitalens 
andel af de samlede passiver udgjorde ved udgangen af regnskabsåret 32,0 % (2015: 19,7 %).

Gæld til realkredit- og finansieringsinstitutter (prioritetsgæld) vedrørende selskabets ejendomme måles til 
dagsværdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen. Prioritetsgæld er indregnet således i balancen:

Den akkumulerede ændring i dagsværdi, som kan henføres til kreditrisiko, udgør t.kr. 0 (2015: t.kr. 0). 
Ændringer i dagsværdi, som kan relateres til kreditrisiko, estimeres på baggrund af et residual, og opgøres 
som forskellen mellem dagsværdiændringer relateret til rente og valuta og den totale dagsværdiregulering.
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Noter
31.12.2016 31.12.2015

t.kr. t.kr.
16. Bankgæld
Bankgæld er indregnet således i balancen:

Langfristet del 149.791 0
Kortfristet del 244 17.891

150.035 17.891
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.

17. Lejedeposita og forudbetalt leje
Lejedeposita og forudbetalt leje er indregnet således i balancen:

Langfristet del 23.751 4.153
Kortfristet del 1.470 0

25.221 4.153
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.

18. Andre hensatte forpligtelser
Forpligtelse til indvendig vedligeholdelse 488 94

Forpligtelsen indregnes således i balancen:
Langfristede forpligtelser 488 94
Kortfristede forpligtelser 0 0

488 94

Forpligtelsen kan specificeres således:
Forpligtelse, primo 94 94 
Hensat for året 394 0 

488 94 
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.

19. Leverandørgæld og andre gældsforpligtelser
Leverandørgæld 2.588 334
Anden gæld og mellemværende med lejrene 4.933 416

7.521 750

Forpligtelsen indregnes således i balancen:
Langfristede forpligtelser 0 0
Kortfristede forpligtelser 7.521 750

7.521 750
Dagsværdien svarer i al væsentlighed til den regnskabsmæssige værdi.
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Noter

20. Operationel leasing

Leasinggiver

21. Eventualposter og sikkerhedsstillelser
Eventualforpligtelser og -aktiver

Garantier
Selskabet har stillet garanti for 4,9 mio. kr.

Solidarisk hæftelse for selskabsskatter/kildeskatter

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst m.v. M. 
Goldschmidt Holding A/S er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Koncernen udlejer investeringsejendomme. Oplysninger herom er givet i note 10 om 
investeringsejendomme.

Selskabet er part i enkelte igangværende juridiske tvister, som alle vurderes som normale, henset til
koncernens aktiviteter. Det er ledelsens opfattelse, at udfaldet af disse tvister ikke vil påvirke koncernens
finansielle stilling ud over de forpligtelser, der er indregnet i balancen pr. 31. december 2016.

Sikkerhedsstillelser
Selskabet betaler garantiprovision for forhåndslån i forbindelse med realkreditlån. Garantistillelserne er 
maksimeret til 96,1 mio. kr. (2015: 0 mio.kr.).

Atlas Ejendomme A/S har stillet selvskyldnerkaution for datterselskabernes realkreditgæld 51,4 mio. kr. 
(2015: 0 mio. kr.).
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Noter

22. Dagsværdihieraki for investeringsejendomme og finansielle instrumenter

(Niveau 1) (Niveau 2) (Niveau 3)
Ikke

Noterede Observer- observer-
priser bare input bare input I alt

t.kr. t.kr. t.kr. t.kr.
Investeringsejendomme 0 0 1.247.777 1.247.777
Prioritetsgæld 0 (727.737) 0 (727.737)
I alt 31.12.2016 0 (727.737) 1.247.777 520.040

Investeringsejendomme 0 0 140.458 140.458
Prioritetsgæld 0 (100.127) 0 (100.127)
I alt 31.12.2015 0 (100.127) 140.458 40.331

23. Finansielle risici
Risikostyringspolitik generelt

Kreditrisici

Der foretages løbende en individuel vurdering af risiko for tab samt løbende opfølgning på 
tilgodehavenderne og der foretages om fornødent nedskrivninger heraf i overensstemmelse med selskabets 
nedskrivningspolitik. Selskabet har ikke væsentlige risici vedrørende en enkelt lejer.

Selskabet har ikke finansielle væsentlige aktiver som pr. statusdagen er overfaldne eller nedskrevne.

Bankindeståender indskydes kun i systemvigtige banker. Det vurderes derfor ikke være 
kreditrisici forbundet med disse.

Dagsværdihierarki for finansielle instrumenter indregnet til dagsværdi
Selskabet indregner visse finansielle instrumenter til dagsværdi i balancen. Nedenfor vises klassifikationen af 
finansielle instrumenter, der måles til dagsværdi, opdelt i henhold til dagsværdihierarkiet.

Afledte finansielle instrumenter med værdireguleringer i resultatsopgørelsen. Prioritetsgæld er optaget til 
dagsværdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen.

Atlas Ejendomme A/S er som følge af sine aktiviteter eksponeret overfor markedsrisici, likviditetsrisici og 
kreditrisici. Selskabet styrer de finansielle risici centralt. Moderselskabet følger en bestyrelsesgodkendt 
politik. Det er selskabets politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici.

Atlas Ejendomme A/S kreditrisici er primært relateret til tilgodehavender lejere mv. Den maksimale 
eksponering svarer til den regnskabsmæssige værdi.
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23. Finansielle risici (fortsat)
Valutarisici

Renterisiko

Gæld

Likviditetsrisici

Transaktioner foretages i al væsentlighed i DKK. Selskabet har ingen valutarisici, som kan få betydning på 
resultat og egenkapital.

Selskabet har som følge af sine investerings- og finansieringsaktiviteter en risikoeksponering i forhold til 
udsving i renteniveauet i Danmark. Det er selskabets politik at afdække renterisici på lån, når det vurderes, at 
rentebetalingerne kan sikres på et tilfredsstillende niveau i forhold til omkostningerne forbundet hermed.

Det er selskabets politik i forbindelse med lånoptagelse mv. at sikre størst mulig fleksibilitet gennem 
spredning af lånoptagelsen i forhold til forfalds- og genforhandlingstidspunkter samt finansielle modparter 
under hensyntagen til prissætning mv.

Det er selskabets målsætning at have et tilstrækkeligt likviditetsberedskab til kontinuerligt at kunne 
disponere hensigtsmæssigt.

Forfaldstidspunkter for finansielle forpligtelser er specificeret nedenfor fordelt på de tidsmæssige intervaller, 
der anvendes i selskabets likviditetsstyring. De specificerede beløb repræsenterer de beløb, der i fremtiden 
forfalder til betaling inklusive renter, bidrag og afdrag.

For realkreditgælden, er der benyttede de gældende afviklingsprofiler, hvorfor alt realkreditgæld forudsættes 
afviklet uden genbelåning eller låneomlægninger.

Realkreditgælden er overvægtet i rentetilpasningslån, hvilket gør at rentestigninger og fald hurtig får 
resultateffekt. Renten på selskabets bankgæld er relateret til danske T/N-renter.

Selskabets samlede effekt på 12 mdrs. horisont af en rentestigning på 0,5% over hele rentekurven er 
følgende:
·  Stigende renteudgifter på den variable del af gælden vil øge renteudgiften før skat med 1,4 mio. kr. (2015: 
0,1 mio. kr.).
·  Kursreguleringer af den fastforrentede gæld vil reducere kursværdien med 14,9 mio. kr. (2015: 5,2 mio. 
kr.).
·  Samlet set vil resultateffekten være positiv med 13,5 mio. kr. før skat (2015: 5,1 mio. kr.). Resultat efter 
skat og egenkapitalen påvirkes positiv med 10,5 mio.kr (2015: 4,0 mio. kr.).

Et rentefald på 0,5% over hele rentekurven forventes at have en tilsvarende effekt med modsat fortegn.
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23. Finansielle risici (fortsat)

Regnskabs-
mæssig

0-1 år 1-5 år >5 år i alt værdi
t.kr. t.kr. t.kr. t.kr t.kr.

31.12.2016
Bankgæld 249 159.521 0 159.770 150.035
Prioritetsgæld 29.115 126.594 687.829 843.538 727.737
Gæld til tilknyttede selskaber 7.215 0 0 7.215 7.039
Leverandør- og andre gældsforpligtelser 
mv. 7.521 0 0 7.521 7.521

44.100 286.115 687.829 1.018.044 892.332

31.12.2015
Bankgæld 18.336 0 0 18.336 17.891
Prioritetsgæld 6.215 31.074 102.540 139.829 100.127
Gæld til tilknyttede selskaber 0 0 0 0 0
Leverandør- og andre gældsforpligtelser 
mv. 750 0 0 750 750

25.301 31.074 102.540 158.915 118.768

24. Begivenheder efter balancedagen

25. Aktionærforhold

M. Goldschmidt Ejendomme A/S, Grønningen 25, København (93,7%). 
Rødovre Erhvervspark ApS under frivillig likvidation, Grønningen 25, København (6,3%). 

For så vidt bankgælden, hvor der typisk sker årlig genforhandling og derefter forlængelse, er det forudsat, at 
bankgælden forfalder i år 1, med mindre, at der er givet længere commitment . Grundet MGH koncernens 
gode og langvarige bankrelationer og en betydelig likvid- og værdipapirbeholdning, anses dette som en 
forsigtig antagelse.

Forfaldsanalysen er baseret på alle udiskonterede betalingsstrømme, hvor rentebetalingerne er beregnet på 
baggrund af det nuværende renteniveau. Det bemærkes, at den regnskabsmæssigeværdi på balancen, som er 
opgjort til markedsværdien, viser den reelle gældsforpligtelse i nutidskroner.

Forfaldsanalysen er baseret på alle udiskonterede kontraherede pengestrømme inkl. estimerede 
rentebetalinger. Rentebetalinger er estimeret baseret på de nuværende markedsforhold.

Der er ikke indtruffet begivenheder som forrykker vurderingen af årsrapporten.

Følgende aktionærer ejer mere end 5% af selskabets aktiekapital:
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26. Koncernforhold

27. Nærstående parter
Nærtstående parter med bestemmende indflydelse

Selskabet har modtaget lån fra selskaber i M. Goldschmidt Holding A/S koncernen 7 mio. kr. (2015: 
22 mio. kr.). Renteomkostninger herpå udgør 1,8 mio. kr. (2015: 0,1 mio. kr.).

Navn                                                   Hjemsted                            Grundlag for indflydelse

Atlas Ejendomme A/S indgår i koncernregnskabet for M. Goldschmidt Ejendomme A/S og 
koncernregnskabet for M. Goldschmidt Holding A/S.

Transaktioner mellem nærtstående parter og Atlas Ejendomme A/S i 2016 og 2015:

Selskabet har ydet lån til selskaber i M. Goldschmidt Holding A/S koncernen på 25,9 mio. kr. (2015: 
0 mio. kr.). Renteindtægter herpå udgør 0 mio. kr. (2015: 0 mio. kr.).

Øvrige nærtstående parter anses som værende selskaber i M. Goldschmidt Holding 
koncernen, herunder associerede virksomheder, samt direktion og bestyrelse i M. 
Goldschmidt Holding A/S og M. Goldschmidt Ejendomme A/S. 

Mikael Goldschmidt                              København                           Ultimativ ejer (100%)
M. Goldschmidt Holding A/S                København                           Indirekte ejer (100%)
M. Goldschmidt Ejendomme A/S          København                           Direkte ejer (93,7%)

Følgende parter har bestemmende indflydelse på Atlas Ejendomme A/S:
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31.12.2016 31.12.2015
Note t.kr. t.kr.

28. Ændring i nettoarbejdskapital 
Ændringer i tilgodehavender fra lejerne (1.030) 0
Ændringer i øvrige tilgodehavender (6.787) 0
Ændringer i periodeafgrænsningsposter (1.105) 0
Ændringer i lejedeposita og forudbetalt leje 19.597 0
Ændringer i anden gæld mv. 7.165 (5)
Driftskapital nettotilgang ved fusion (ikke kontant) (11.691) 0

6.149 (5)

29. Køb af langfristede aktiver 
Køb/forbedring af investeringsejendomme 10 1.086.296 140.458
Tilgang ved fusion (ikke kontant) (504.209) 0
Køb af kapitalandele 9 95.254 0

677.341 140.458
30. Salg af langfristede aktiver
Salg af driftsmidler 0 0
Salg af investeringsejendomme 43.250 0

43.250 0

31. Prioritetsgæld
Optagelse af gæld 738.041 99.815
Tilgang ved fusion (ikke kontant) (279.764) 0
Indfrielse af prioritetsgæld (106.362) 0

351.915 99.815
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Virksomhedsoversigt
Atlas Ejendomme A/S, Grønningen 25, København, 100%

M. Goldschmidt ejd., Ringsted ApS, Grønningen 25, København, 100%
MGE 15 ApS, Grønningen 25, København, 100%Næstved Butikstorv 
ApS, Grønningen 25, København, 100%
MGE 13 ApS, Grønningen 25, København, 100%


