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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2020 -

30. april 2021 for Atlantia 1 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

stilling pr. 30. april 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2020/21.

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

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 6. juli 2021

Direktion      

Jacob Vestergaard Jacobsen

Bestyrelse      

Sam Jessen Jacob Vestergaard Jacobsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Atlantia 1 ApS

Konklusion

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

sielle stilling pr. 30. april 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2020 -

30. april 2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for Atlantia 1 ApS for regnskabsåret 1. maj 2020 - 30. april 2021, der omfat-

ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (”regn-

skabet”).

Grundlag for konklusion

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

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

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet 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 revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnået

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

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

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

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

se med 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 besvigel-

ser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

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

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

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

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

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

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

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

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

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

regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne 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 fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

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

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte

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

opmærksom på 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

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan

måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Ringsted, den 6. juli 2021

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Brian Petersen

statsautoriseret revisor

mne28701
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Selskabsoplysninger

Selskabet Atlantia 1 ApS

Rugvænget 9

4200 Slagelse

CVR-nr.: 32 28 83 67

Regnskabsperiode: 1. maj - 30. april

Hjemstedskommune: Slagelse

Bestyrelse Sam Jessen

Jacob Vestergaard Jacobsen

Direktion Jacob Vestergaard Jacobsen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Eventyrvej 16

4100 Ringsted
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Hoved- og nøgletal

Set over en 5-årig periode kan selskabets udvikling beskrives ved følgende hoved- og nøgletal:

2020/21

TDKK

2019/20

TDKK

2018/19

TDKK

2017/18

TDKK

2016/17

TDKK

Hovedtal

Resultat

Resultat af ordinær primær drift 33.926 25.388 36.651 48.948 13.361

Resultat før finansielle poster 35.656 27.230 37.456 49.202 13.990

Resultat af finansielle poster -2.575 -2.781 -3.677 -2.528 -2.727

Årets resultat 25.853 19.062 26.260 36.640 8.566

Balance

Balancesum 407.508 370.922 345.333 283.179 229.160

Egenkapital 141.141 118.170 103.654 86.091 50.156

Nøgletal i %

Afkastningsgrad %8,7 %7,3 %10,8 %17,4 %6,1

Soliditetsgrad %34,6 %31,9 %30,0 %30,4 %21,9

Forrentning af egenkapital %19,9 %17,2 %27,7 %53,8 %18,6

Soliditetsgrad inkl. gæld til tilknyttede

virksomheder %35,3 %32,2 %30,4 %31,4 %23,0
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er investering og administration af ejendomme.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2020/21 udviser et overskud efter skat på DKK 33.080.402, heraf værdire-

guleringer på DKK 20.671.640, og selskabets balance pr. 30. april 2021 udviser en egenkapital på DKK

141.140.821.

Usikkerhed ved indregning og måling

Investeringsejendomme optages til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort på grundlag af

diskonteringsmodeller. Der henvises til note 4 for en følsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgørelsen

af dagsværdien.

Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelserne desuden understøttes af handelspriserne i markedet for

nyligt gennemførte ejendomshandler.

Begivenheder efter balancedagen

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

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2020/21

DKK

2019/20

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 18.932.756 18.892.796

Værdireguleringer af investeringsaktiver 20.671.640 11.658.510

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer 39.604.396 30.551.306

Personaleomkostninger 2 -3.948.555 -3.320.999

Resultat før finansielle poster 35.655.841 27.230.307

Finansielle indtægter 0 29.619

Finansielle omkostninger -2.575.439 -2.810.639

Resultat før skat 33.080.402 24.449.287

Skat af årets resultat 3 -7.227.323 -5.387.040

Årets resultat 25.853.079 19.062.247

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Betalt ekstraordinært udbytte 0 4.350.000

Foreslået udbytte for regnskabsåret 5.200.000 3.600.000

Overført resultat 20.653.079 11.112.247

25.853.079 19.062.247

8



Balance 30. april

Aktiver

Note 2021

DKK

2020

DKK

Investeringsejendomme 363.796.062 342.275.864

Materielle anlægsaktiver 4 363.796.062 342.275.864

Anlægsaktiver 363.796.062 342.275.864

Råvarer og hjælpematerialer 21.178 21.178

Færdigvarer og handelsvarer 22.800.000 19.610.000

Varebeholdninger 22.821.178 19.631.178

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 504.085 450.920

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 14.283.626 4.548.989

Andre tilgodehavender 3.795.978 2.268.930

Periodeafgrænsningsposter 592.009 274.981

Tilgodehavender 19.175.698 7.543.820

Likvide beholdninger 1.714.889 1.471.531

Omsætningsaktiver 43.711.765 28.646.529

Aktiver 407.507.827 370.922.393
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Balance 30. april

Passiver  

Note 2021

DKK

2020

DKK

Selskabskapital 126.000 126.000

Reserve for sikringstransaktioner 717.534 0

Overført resultat 135.097.287 114.444.208

Foreslået udbytte for regnskabsåret 5.200.000 3.600.000

Egenkapital 141.140.821 118.170.208

Hensættelse til udskudt skat 29.397.000 27.028.000

Hensatte forpligtelser 29.397.000 27.028.000

Gæld til realkreditinstitutter 188.722.590 198.998.819

Kreditinstitutter 23.956.170 3.823.045

Langfristede gældsforpligtelser 5 212.678.760 202.821.864

Gæld til realkreditinstitutter 5 4.713.086 4.168.266

Modtagne forudbetalinger fra kunder 375.000 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 417.798 3.967.706

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.893.940 1.231.567

Selskabsskat 5.060.704 2.520.672

Anden gæld 6 10.830.718 11.014.110

Kortfristede gældsforpligtelser 24.291.246 22.902.321

Gældsforpligtelser 236.970.006 225.724.185

Passiver 407.507.827 370.922.393

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 7

Anvendt regnskabspraksis 8
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs-

kapital

Reserve for

sikrings-

transaktioner

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

DKK DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. maj 126.000 0 114.444.208 3.600.000 118.170.208

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -3.600.000 -3.600.000

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi

primo 0 2.829.773 0 0 2.829.773

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi

ultimo 0 -1.909.858 0 0 -1.909.858

Skat af årets regulering af sikringsinstrumenter 0 -202.381 0 0 -202.381

Årets resultat 0 0 20.653.079 5.200.000 25.853.079

Egenkapital 30. april 126.000 717.534 135.097.287 5.200.000 141.140.821
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Noter til årsregnskabet

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Vurderingen af ejendommenes dagsværdi pr. 30. april 2021 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse af

afkastbaserede værdiansættelsesmodeller. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommens budget for det

kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. 

Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsættelse af ejendommens dagsværdi er oplyst i note 4, hvortil der

henvises.

Særlige risici:

Til selskabets aktivitet er der knyttet en række risikofaktorer, hvoraf de væsentligste er fastsættelse af

ejendommenes dagsværdi og kapitalfremskaffelse, som følge af usikkerhed på ejendoms- og

finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici:

Det er vanskeligt prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en årrække, hvorfor det må

forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forløbe anderledes, i såvel positiv som negativ

retning, end forudsat i forbindelse med fastsættelse af ejendommenes dagsværdi.

2020/21

DKK

2019/20

DKK

2 Personaleomkostninger

Lønninger 3.562.408 3.039.407

Pensioner 319.637 230.032

Andre omkostninger til social sikring 28.400 24.140

Andre personaleomkostninger 38.110 27.420

3.948.555 3.320.999

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 8 7
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Noter til årsregnskabet

2020/21

DKK

2019/20

DKK

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 5.060.704 2.520.672

Årets udskudte skat 2.369.000 2.924.000

7.429.704 5.444.672

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat 7.227.323 5.387.040

Skat af egenkapitalbevægelser 202.381 57.632

7.429.704 5.444.672

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. maj 238.841.923

Tilgang i årets løb 18.689.406

Afgang i årets løb -1.505.660

Overførsler i årets løb -10.399.837

Kostpris 30. april 245.625.832

Værdireguleringer 1. maj 103.433.939

Årets værdireguleringer 20.535.797

Tilbageførte værdireguleringer på afhændede aktiver 5.660

Overførsler i årets løb -5.805.166

Værdireguleringer 30. april 118.170.230

Regnskabsmæssig værdi 30. april 363.796.062

13



Noter til årsregnskabet

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmæssige skøn i forbindelse med fastlæggelse af dagsværdien. Anvendel-

sen af regnskabsmæssige skøn medfører, at der er en vis usikkerhed i opgørelsen af dagsværdien. Dagsvær-

dien er opgjort på baggrund af forudsætninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen re-

vurderer løbende forudsætningerne og eventuelle ændringer heri afspejles i dagsværdien. De væsentligste for-

udsætninger, som er anvendt ved fastlæggelsen af dagsværdien, er oplyst nedenfor:

2021

DKK

2020

DKK

      Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 363.796.062 342.275.864

      Budgetperiode 2021/22 2020/21

      Forventet tomgangsleje i % af lejeindtægterne 0% 0%

      Vedligeholdelsesomkostninger i % af lejeindtægter 4,7% 5,0%

      Administrationsomkostninger i % af lejeindtægter 4,8% 4,8%

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved dagsværdiopgørelsen pr. 30. april 2021 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i intervallet 4,75 %

- 6,5 %. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgøres til 5,2 % mod 5,3 % sidste år.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af investerings-

ejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -1,0 % Basis 1,0 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 4,2 5,2 6,2

Dagsværdi 442.866.136 363.796.062 311.603.134

Ændring i dagsværdi 79.070.074 0 -52.192.928
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Noter til årsregnskabet

5 Langfristede gældsforpligtelser

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

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2021

DKK

2020

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 168.673.593 180.117.881

Mellem 1 og 5 år 20.048.997 18.880.938

Langfristet del 188.722.590 198.998.819

Inden for 1 år 4.713.086 4.168.266

193.435.676 203.167.085

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 år 23.956.170 3.823.045

Langfristet del 23.956.170 3.823.045

Inden for 1 år 0 0

23.956.170 3.823.045

6 Afledte finansielle instrumenter

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

sielle instrumenter udgør på balancedagen:

2021

DKK

2020

DKK

     Forpligtelser 1.909.858 2.829.773

Aftaler om renteswap er indgået til sikring af fremtidige rentebetalinger på variabelt forrentede lån. Aftalerne har

en restløbetid på 27-54 måneder. I aftalerne byttes variable renter med faste renter på lån med samlet hovedstol

på DKK 56 mio. Dagsværdien af renteswapaftalerne udgør på balancedagen DKK 1.909.858.
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Noter til årsregnskabet

2021

DKK

2020

DKK

7 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger samt varebeholdninger med en regnskabsmæssig

værdi på 349.241.748 361.885.864

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 27.750, der giver pant i grunde og bygninger,

samt øvrige materielle anlægsaktiver til en samlet regnskabsmæssig værdi

af 44.500.000 21.362.385

Bankkonto deponeret til sikkerhed for bankgaranti, indestående på 987.726 994.316

Eventualforpligtelser

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

for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for MSAJ Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold

til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-

skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at

selskabets hæftelse udgør et større beløb.
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Noter til årsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Atlantia 1 ApS for 2020/21 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2020/21 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

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

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

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

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

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

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Leasing

Alle leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing  ind-

regnes lineært i resultatopgørelsen over leasingperioden.

Afledte finansielle instrumenter

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

værdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-

havender”  henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

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

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

nedenfor.
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Regnskabsmæssig sikring

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

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

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

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

fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den

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

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

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

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til drift af ejendomme, salg og distribution samt

kontorhold mv.

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sam-

mendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlægsaktiver. 

I regnskabsposten indregnes endvidere årets dagsværdireguleringer af investeringsejendomme.
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Finansielle poster

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

skabsåret.

Skat af årets resultat

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

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

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dettes dattervirksomheder. Selskabsskatten fordeles mel-

lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, mate-

rialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Værdiansættelse tager ikke udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.

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

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

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-
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ger.

Afkastbaseret model

Dagsværdien for visse investeringsejendomme pr. 30. april 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort ved

hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangs-

punkt i ejendommenes budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tom-

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres

med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer. Den herved beregnede vær-

di korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår

særskilt andet sted i balancen.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden eller nettorealisationsværdi, hvis denne er lavere.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres til det beløb, som forventes at kunne indbringes

ved salg i normal drift med fradrag af salgsomkostninger. Nettorealisationsværdien opgøres under hensyn-

tagen til omsættelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter købspris med tillæg af hjemtagelses-

omkostninger.

Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer, hjælpema-

terialer og direkte løn.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende husleje, forsikringspræmier, abonnementer og renter.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
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Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

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

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

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

juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som følge

af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le poster.

Finansielle gældsforpligtelser

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

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

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

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

21



Noter til årsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Hoved- og nøgletal

Forklaring af nøgletal

Afkastningsgrad Resultat før finansielle poster x 100

Samlede aktiver

Soliditetsgrad Egenkapital ultimo x 100

Samlede aktiver ultimo

Forrentning af egenkapital Ordinært resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

Soliditetsgrad inkl. gæld til tilknyttede

virksomheder
Egenkapital + Gæld til tilknyttede virksomheder x 100

Samlede passiver
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