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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017 for MM Properties ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017. 

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

ningen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

København, den 19.02.2018 

Direktion 

Marc Søgaard Møller 

Bestyrelse 

Christian Kirk Rasmussen Jesper Søgaard 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uafhængige rev isors erk læringer 

Til kapitalejerne i MM Properties ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for MM Properties ApS for regnskabsåret 01.01.2017 

- 31.12.2017. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter samt 

anvendt regnskabspraksis udarbejdes efter årsregnskabsloven.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

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

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 

anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl.  

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang 

i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske 

revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.  

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og 

udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet 

og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sik-

kerhed for vores konklusion.  

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

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis. 

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

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

Konklusion 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af 

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-

teter for regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for 

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 

årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at 

indeholde væsentlig fejlinformation. 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold 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 fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.  

København, den 19.02.2018 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr. 33963556 

Bjørn Winkler Jakobsen 

Statsautoriseret revisor 

MNE-nr. 32127 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Det er selskabets idégrundlag at administrere og investere i udviklings- og udlejningsejendomme i Dan-

mark. 

MM Properties ApS er et selskab med en klar strategi, hvor kvalitet, risiko og sikkerhed arbejder tæt 

sammen.  

Hermed er selskabets strategiske fokus at være et dynamisk ejendomsselskab, som er på forkant med 

udviklingen i porteføljen og markedet med henblik på at optimere afkastet, herunder foretage køb og 

salg af ejendomme, når det skønnes fordelagtigt, for herefter at geninvestere i nye ejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Fra årsrapporten 2017 kan fremdrages følgende hovedpunkter: 

• MM Properties ApS opnåede i regnskabsåret 2017 overskud efter skat på 4.049.249 kr., hvilket 

bestyrelsen anser som værende meget tilfredsstillende. Der forventes ligeledes et positivt resul-

tat for 2018. 

• Selskabet solgte én case i løbet af 2017. Casen blev både erhvervet og solgt i løbet af 2017 og 

bidragede i regnskabet med en positiv gevinst på 651.130 kr. 

• Lejeindtægterne er steget med lidt over 20% i 2017. De samlede lejeindtægter i 2016 var på 

2.586.137 kr., hvor de i 2017 var på 3.103.364 kr. Dette skyldes primært en forøgelse af ejen-

domsporteføljen. 

• Ejendoms- og eksterne omkostninger steg ligeledes i 2017, hvilket skal ses i takt med naturlig 

forøgelse af porteføljen. 

• Selskabet har i løbet af 2017 erhvervet én udviklingscase i Roskilde, hvor der opføres et dob-

belthus, som pt. er under udvikling og forventes færdigt inden sommeren 2018. 

• Selskabet har i løbet af 2017 erhvervet tre mindre udlejningslejligheder i Valby. 

• Selskabet har i løbet af 2017 optaget bankfinansiering på ovenstående ejendomsinvesteringer i 

2017.  

• I løbet af 2017 er MM Properties ApS blevet en koncern med opkøbet af først Ejendomsselska-

bet Gammel Kongevej 143 ApS, dernæst oprettelsen af MMJD ApS og slutteligt med endnu et 

opkøb af Ejendomsselskabet Algade 30-32 A/S. 
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Ledelsesberetning 

2017 2016

t.kr t.kr

Hoved- og Nøgletal 

Hoved-
tal 

Nettoomsætning 3.148.398 2.585

Ejendomsomkostninger (1.889.838) (1.702)

Dækningsbidrag 1.258.560 882

Andre driftsindtægter 651.130 1.849

Dagsværdiregulering af ejendomme 2.952.905 1.010

Resultat før afskrivninger 2.257.971 2.022

Af- og nedskrivninger (130.318) (61)

Resultat før renter 2.127.653 1.961

Indtægter af kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder 2.799.561 0

Renteindtægter 139.228 0

Renteudgifter (666.174) (177)

Resultat før skat 4.400.268 1.784

Resultat efter skat 4.049.249 1.389

Samlede aktiver 69.327.776 28.818

Egenkapital 15.298.435 11.249

Nøgle-
tal 

Overskudsgrad 67,6% 75,9%

Dækningsgrad 40,0% 34,1%

Soliditetsgrad 22,1% 39,1%

Hoved- og nøgletal er defineret og beregnet i overensstemmelse med Finansforeningens "Anbefalinger & Nøgletal 2016" 
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Ledelsesberetning 

Nøgletal Beregningsformel 
Nøgletal udtryk-
ker 

Overskudsgrad (%) Virksomhedens overskud i forhold 
til omsætningen 

Dækningsgrad (%) 
Virksomhedens faste omkostnin-
ger i forhold til omsætning 

Soliditetsgrad (%) 
Hvor stor en del af selskabets ak-
tiver, der er egenfinansieret 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Selskabet investerer i investeringsejendomme, som måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de 

enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes bud-

getterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regn-

skabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på 

tilsvarende ejendomme. Der knytter sig naturligt en usikkerhed til fastsættelsen af afkastkravene, hvil-

ket også er omtalt nærmere i note 1 i årsrapporten. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 

årsrapporten. 

Egenkapital x 100

aktiver

Dækningsbidrag x 100

Omsætning

Resultat før finansielle poster x 100

Omsætning
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Resultatopgørelse for 2017 
Resultatopgøre lse for 2017 

Note

2017

kr.

2016

t.kr.

Bruttofortjeneste 303.453 1.902 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2.952.905 1.010 

Personaleomkostninger 2 (998.387) (890)

Af- og nedskrivninger 3 (130.318) (61)

Driftsresultat 2.127.653 1.961 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.799.561 0 

Andre finansielle indtægter 139.228 0 

Andre finansielle omkostninger 4 (666.174) (177)

Resultat før skat 4.400.268 1.784 

Skat af årets resultat 5 (351.019) (395)

Årets resultat 4.049.249 1.389 

Forslag til resultatdisponering 

Overført til reserve for nettoopskrivning efter indre 

værdis metode 
2.835.482 0 

Overført resultat 1.213.767 1.389 

4.049.249 1.389 
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Balance pr. 31.12.2017 
Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

t.kr.

Investeringsejendomme 39.827.751 27.951 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 256.173 284 

Materielle anlægsaktiver 6 40.083.924 28.235 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 25.896.949 0 

Andre tilgodehavender 325.091 304 

Finansielle anlægsaktiver 7 26.222.040 304 

Anlægsaktiver 66.305.964 28.539 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 12.700 2 

Andre tilgodehavender 537.160 6 

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 285.603 0 

Periodeafgrænsningsposter 66.387 33 

Tilgodehavender 901.850 41 

Likvide beholdninger 2.119.962 238 

Omsætningsaktiver 3.021.812 279 

Aktiver 69.327.776 28.818 
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Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

t.kr.

Virksomhedskapital 51.000 51 

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 2.835.482 0 

Overført overskud eller underskud 12.411.953 11.198 

Egenkapital 15.298.435 11.249 

Udskudt skat 859.481 219 

Hensættelser vedrørende tilknyttede virksomheder 35.921 0 

Hensatte forpligtelser 895.402 219 

Gæld til realkreditinstitutter 7.023.733 4.227 

Deposita 559.050 526 

Gæld til tilknyttede virksomheder 4.426.081 0 

Langfristede gældsforpligtelser 8 12.008.864 4.753 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 264.555 152 

Bankgæld 34.071.903 10.901 

Modtagne forudbetalinger fra kunder 75.703 30 

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.239 53 

Skyldig selskabsskat 0 128 

Anden gæld 6.707.675 1.333 

Kortfristede gældsforpligtelser 41.125.075 12.597 

Gældsforpligtelser 53.133.939 17.350 

Passiver 69.327.776 28.818 

Usikkerhed ved indregning og måling  1

Eventualforpligtelser 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10

Koncernforhold 11
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Egenkapitalopgørelse for 2017 
Egenkapita lopgørelse fo r 2017 

Virksom-

hedskapital

kr.

Reserve for 

netto-

opskrivning 

efter indre 

værdis metode

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital 

primo 
51.000 0 11.198.186 11.249.186 

Årets resultat 0 2.835.482 1.213.767 4.049.249 

Egenkapital 

ultimo 
51.000 2.835.482 12.411.953 15.298.435 
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Noter 
Noter 

1. Usikkerhed ved indregning og måling  

Selskabet investerer i investeringsejendomme, som indregnes i årsrapporten til dagsværdi opgjort på 

grundlag af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommenes 

fremtidige afkast og forventede afkastkrav. Ejendommenes afkast er skønnet på grundlag af eksisterende 

lejekontrakter og erfaring med ejendommenes omkostninger. 

For ejendomme, der værdiansættes efter en afkastberegning, vil en ændring i renten påvirke forrent-

ningskravet, som markedet måtte have til ejendommene og dermed have en afsmittende effekt på ejen-

dommenes værdi. 

Afkastkravet for selskabets ejendomme i Bording, som er værdiansat ud fra den afkastbaserede værdi-

ansættelsesmodel, udgør 5,25% pr. 31.12.2017. Den anvendte afkastsats er, efter ledelsens vurdering, 

behæftet med en vis usikkerhed. En forøgelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede 

dagsværdi med 1.000 t.kr. for de pågældende ejendomme. 

2017

kr.

2016

t.kr.

2. Personaleomkostninger 

Gager og lønninger 957.870 869 

Andre omkostninger til social sikring 12.861 9 

Andre personaleomkostninger 27.656 12 

998.387 890 

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 2 

2017

kr.

2016

t.kr.

3. Af- og nedskrivninger 

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 130.318 61 

130.318 61 

2017

kr.

2016

t.kr.

4. Andre finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 76.081 0 

Renteomkostninger i øvrigt 536.874 170 

Øvrige finansielle omkostninger 53.219 7 

666.174 177 
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Noter 

2017

kr.

2016

t.kr.

5. Skat af årets resultat 

Aktuel skat 0 123 

Ændring af udskudt skat 640.379 272 

Regulering vedrørende tidligere år (3.757) 0 

Refusion i sambeskatning (285.603) 0 

351.019 395 

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

Andre 

anlæg, 

drifts- 

materiel og 

inventar

kr.

6. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 26.987.729 348.583 

Tilgange 11.062.314 102.894 

Afgange (2.137.537) 0 

Kostpris ultimo 35.912.506 451.477 

Opskrivninger primo 1.009.628 0 

Årets opskrivninger 2.952.905 0 

Opskrivninger ultimo 3.962.533 0 

Af- og nedskrivninger primo (47.288) (64.986)

Årets afskrivninger 0 (130.318)

Af- og nedskrivninger ultimo (47.288) (195.304)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 39.827.751 256.173 

Selskabets investeringsejendomme består af tre ejerlejligheder i Valby, en ejerlejlighed på Østerbro, en 

anpartslejlighed på Amager, en villa i Vedbæk, fire dobbelthuse i Bording og et dobbelthus i Roskilde. 

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved an-

vendelse af den afkastbaserede model samt ved gennemsnitlige kvadratmeterpriser for tilsvarende ejen-

domme. 
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Noter 

Note 6. Materielle anlægsaktiver (fortsat) 

Ejendommene er værdiansat ud fra følgende forudsætninger: 

• De tre ejerlejligheder i Valby er værdiansat ud fra en gennemsnitlig kvadratmeterpris på 28.786 

kr./m2. Ejerlejlighederne er på 58-59m2. Værdiansættelsen pr. 31.12.2017 udgør 5.100 t.kr. 

• Ejerlejligheden på Østerbro er værdiansat ud fra en gennemsnitlig kvadratmeterpris på 45.917 

kr./m2. Ejerlejligheden er på 31 m2. Værdiansættelsen pr. 31.12.2017 udgør 1.425 t.kr. 

• Anpartslejligheden på Amager er værdiansat ud fra en gennemsnitlig kvadratmeterpris på 25.382 

kr./m2. Anpartslejligheden er på 160 m2 + 80m2 kælder. Værdiansættelsen pr. 31.12.2017 udgør 

5.075 t.kr. 

• Villaen i Vedbæk er værdiansat ud fra en gennemsnitlig kvadratmeterpris på 46.099 kr./m2. Villaen 

er på 282 m2 og er pr. 31.12.2017 værdiansat til 13.000 t.kr. 

• De fire dobbelthuse i Bording er værdiansat ud fra et afkastkrav på 5,25%. Ejendommene er på i 

alt 768 m2 og er pr. 31.12.2017 værdiansat til 11.500 t.kr. 

• Dobbelthuset i Roskilde er under opbygning og er som følge heraf indregnet til kostpris. 

Kapital-

andele i 

tilknyttede 

virk-

somheder

kr.

Andre 

tilgode- 

havender

kr.

7. Finansielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 0 304.006 

Tilgange 23.061.467 21.085 

Kostpris ultimo 23.061.467 325.091 

Andel af årets resultat 2.799.561 0 

Andre reguleringer 35.921 0 

Opskrivninger ultimo 2.835.482 0 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 25.896.949 325.091 

Hjemsted 

Rets- 

form 

Ejer-

andel

%

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter: 

Ejendomsselskabet Gammel Kongevej 143 ApS København ApS 100,0 

Ejendomsselskabet Algade 30-32 A/S København A/S 100,0 

MMJD ApS København ApS 51,0 
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Noter 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2017

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016

t.kr.

Forfald efter 

12 måneder

2017

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

8. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
264.555 152 7.023.733 6.124.064 

Deposita 0 0 559.050 0 

Gæld til tilknyttede 

virksomheder 
0 0 4.426.081 0 

264.555 152 12.008.864 6.124.064 

9. Eventualforpligtelser 

Selskabet har indgået leasingforpligtelser vedrørende biler. Den samlede forpligtelse udgør 124 t.kr. 

Selskabet har indgået lejeaftale vedrørende lejemålet Østerbrogade 125, 5. Lejemålet kan opsiges med 

3 måneders varsel. Den samlede forpligtelse udgør 59 t.kr. 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Better Holding 2012 ApS som administrationsselskab. 

Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom subsidiært for indkomstskatter 

mv. for de sambeskattede selskaber begrænset til den ejerandel, hvormed selskabet indgår i koncernen, 

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

sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskat-

ningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.  

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Til sikkerhed for bankgæld og gæld til realkreditinstitutter er deponeret ejerpantebrev nom. i alt 30.791 

t.kr. i selskabets ejendomme.  

Sikkerhedsstillelser over for dattervirksomheder 

Virksomheden har kautioneret for dattervirksomhedernes gæld til BRF Kredit og Nykredit. Kautionen er 

maksimeret til 54.476 kr. Realkredit- og bankgælden i dattervirksomhederne udgør i alt 52.085 kr.  

11. Koncernforhold 

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern: 

Better Holding 2012 ApS, København 
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år med undtagelse af den ændring, som 

er beskrevet nedenfor.  

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

For at få et mere retvisende billede har selskabet ændret regnskabspraksis for indregning og værdiansæt-

telse af selskabets ejendomme, som herefter behandles efter bestemmelserne for investeringsejendomme, 

hvor ejendommene måles til dagsværdi. Der er som følge heraf foretaget tilpasning af sammenligningstal-

lene for regnskabsåret 2016. 

Den samlede virkning af praksisændringen påvirker sidste års resultat med 960 t.kr. og årets resultat med 

2.297 t.kr. Balancesummen for regnskabsåret 2016 øges med 1.179 t.kr., og øges med 3.156 t.kr. i regn-

skabsåret 2017. Egenkapitalen pr. 31.12.2016 øges med 960 t.kr., mens egenkapitalen pr. 31.12.2017 

øges med 2.297 t.kr. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig 

eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med 

de beløb, der vedrører regnskabsåret. 

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.  

Nettoomsætning 

Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fun-

det sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og 

måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 

investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen. 

Andre driftsindtægter 

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-

vitet.  

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 

herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-

går endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.  

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsporte-

følje i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand 

og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.  

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for 

virksomhedens medarbejdere.  

Af- og nedskrivninger 

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort 

ud fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskriv-

ningstest og af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.  

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmæssige andel af de enkelte 

virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab. 

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, ren-

teindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevin-

ster vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver 

samt godtgørelser under acontoskatteordningen mv. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 

amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Skat 

Årets skat, der 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 med den del, der kan henføres 

til posteringer direkte på egenkapitalen.  

Selskabet er sambeskattet med alle danske koncernvirksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat for-

deles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling 

med refusion vedrørende skattemæssige underskud). 

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

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

ninger.  

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 kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  3 år 

Forventede brugstider og restværdier revurderes årligt. 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-

sige værdi.  

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris 

tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved 

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme 

fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende 

år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-

kastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjenin-

gen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles i modervirksomhedens regnskab efter den 

indre værdis metode (equity-metoden). Dette indebærer, at kapitalandelene måles til den forholdsmæssige 

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi med tillæg af uafskrevet goodwill og med fradrag 

eller tillæg af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab. 

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr. Eventuelle tilgodeha-

vender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsværdi ud fra en konkret vurdering. Såfremt 

modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække den pågældende virksomheds for-

pligtelser og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse 

målt til nutidsværdien af de omkostninger, det skønnes nødvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen. 

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdispone-

ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag 

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-

gjort som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 

underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 

sambeskatningen. 

Periodeafgrænsningsposter 

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterføl-

gende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.  

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i ud-

skudte skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre hensatte forpligtelser 

Andre hensatte forpligtelser omfatter negative kapitalandele i tilknyttede virksomheder samt udskudt skat-

teforpligtelse. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  

Modtagne forudbetalinger fra kunder 

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-

punktet.  

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.  


