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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Acco Estate ApS
Kongensgade 55
5000 Odense C

CVR-nr.: 36033320
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Direktion
Nicolai Safeldt Falk, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
Acco Estate ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 21.01.2022

Direktion

Nicolai Sefeldt Falk
direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Acco Estate ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Acco Estate ApS for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021 pa grundlag af
selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 21.01.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Gert Rasmussen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne35430
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme, samt drift af udlejningsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 2.153 t.kr. Ledelsen anser resultatet for vaerende tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme bestar af en blanding af erhverv- og boliglejemal beliggende i Odense.
Investeringsejendommene males til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede metode.
Forrentningsfaktoren er pa 6 % pa erhvervslejemal ud fra ejendommens beliggenhed og karakteristika.
Forrentningsfaktorene er pa mellem 4 % og 5 % pa boliglejemal ud fra ejendommenes beliggenhed og
karakteristika. En stigning i forrentningsfaktorene pa 0,5%-point vil resultere i et fald i dagsveerdi pa 3.046 t.kr.
Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsvaerdien.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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2021 2020
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 677.616 690.663
Andre finansielle indteegter 1 10.646 7.522
Andre finansielle omkostninger 2 (188.569) (116.385)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 499.693 581.800
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 2.222.566 596.759
Resultat for skat 2.722.259 1.178.559
Skat af arets resultat 3 (569.467) (263.809)
Arets resultat 2.152.792 914.750
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 2.152.792 914.750
Resultatdisponering 2.152.792 914.750




Acco Estate ApS | Balance pr. 31.12.2021

Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 30.533.967 20.425.908
Forudbetalinger for materielle aktiver 3.050.617 0
Materielle aktiver 4 33.584.584 20.425.908
Anlaegsaktiver 33.584.584 20.425.908
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 448.687 514.141
Andre tilgodehavender 18 0
Tilgodehavender 448.705 514.141
Likvide beholdninger 456.177 0
Omsatningsaktiver 904.882 514.141
Aktiver 34.489.466 20.940.049
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart overskud eller underskud 10.421.647 8.268.855
Egenkapital 10.471.647 8.318.855
Udskudt skat 1.272.400 818.554
Hensatte forpligtelser 1.272.400 818.554
Geeld til realkreditinstitutter 18.359.714 8.358.202
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 18.359.714 8.358.202
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 498.593 423.569
Bankgeeld 1.030.347 895.480
Deposita 627.978 469.578
Modtagne forudbetalinger fra kunder 93.191 39.191
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 393.901 41.956
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.561.732 1.349.582
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 787 771
Skyldig skat 115.621 107.100
Anden geeld 63.555 117.211
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.385.705 3.444.438
Gealdsforpligtelser 22.745.419 11.802.640
Passiver 34.489.466 20.940.049
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2021

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 8.268.855 8.318.855
Arets resultat 0 2.152.792 2.152.792

Egenkapital ultimo 50.000 10.421.647

10.471.647
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Noter

1 Andre finansielle indtaegter

2021 2020
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 10.646 7.522
10.646 7.522
2 Andre finansielle omkostninger
2021 2020
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 12.150 19.932
Renteomkostninger i avrigt 176.419 96.453
188.569 116.385
3 Skat af arets resultat
2021 2020
kr. kr.
Aktuel skat 115.621 107.100
Andring af udskudt skat 453.846 156.709
569.467 263.809
4 Materielle aktiver
Forud-
betalinger
Investerings- for materielle
ejendomme aktiver
kr. kr.
Kostpris primo 17.541.023 0
Tilgange 11.885.493 3.050.617
Afgange (3.870.752) 0
Kostpris ultimo 25.555.764 3.050.617
Dagsveerdireguleringer primo 2.884.885 0
Arets dagsveerdireguleringer 2.222.566 0
Tilbagefersel ved afgange (129.248) 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 4.978.203 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 30.533.967 3.050.617

Selskabets investeringsejendomme bestar af en blanding af erhverv- og boliglejemal beliggende i Odense.
Investeringsejendommene males til dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede metode.
Forrentningsfaktoren er pa 6 % pa erhvervslejemal ud fra ejendommens beliggenhed og karakteristika.
Forrentningsfaktorene er pa mellem 4 % og 5 % pa boliglejemal ud fra ejendommenes beliggenhed og
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karakteristika. En stigning i forrentningsfaktorene pa 0,5%-point vil resultere i et fald i dagsvaerdi pa 3.046 t.kr.
Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2021 2020 2021 2021
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 498.593 423.569 18.359.714 16.691.021
498.593 423.569 18.359.714 16.691.021

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med ACCO Group Asset Management ApS som

administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for

indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi af prioritetsgeeld udger pr.
31.12.2021, 19.154 t.kr. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger pr. 31.12.2021, 30.534

t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Virksomheden har kautioneret for tilknyttede virksomheders gaeld til Nordea. Prioritetsgeeld i tilknyttede

virksomheder udger 3.062 t.kr. pr. 31.12.2021.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, andre driftsindtaegter, andre eksterne omkostninger og
ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar endvidere
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
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regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, herunder renteindteegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Materielle aktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt

direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaeerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

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



