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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2015 -

30. april 2016 for Wagner Ejendomme 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

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

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 10. september 2016

Direktion

Trine Wagner

adm. direktør

Sven Wagner Pedersen

direktør

Bestyrelse

Sven Wagner Pedersen Louise Wagner Christensen Helle Wagner Pedersen

Trine Wagner
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Wagner Ejendomme ApS

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Wagner Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. maj 2015 - 30. april 2016,

der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 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 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 på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 30. april 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj

2015 - 30. april 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Aalborg, den 10. september 2016

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Søren Korgaard-Mollerup

statsautoriseret revisor

Christian Haaning

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Wagner Ejendomme ApS

Bispensgade 9, 1.

9000 Aalborg

E-mail: ejendomme@wagner.dk

Hjemmeside: www.wagnerejendomme.dk

CVR-nr.: 37 27 76 14

Regnskabsperiode: 1. maj - 30. april

Hjemstedskommune: Aalborg

Bestyrelse Sven Wagner Pedersen

Louise Wagner Christensen

Helle Wagner Pedersen

Trine Wagner

Direktion Trine Wagner

Sven Wagner Pedersen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Skelagervej 1A

9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom samt besiddelse af kapitalandele.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015/16 udviser et overskud på DKK 14.919.164, og selskabets balance pr.

30. april 2016 udviser en egenkapital på DKK 111.742.595.

Driften af selskabets udlejningsejendomme er i regnskabsåret forløbet tilfredsstillende og har givet et

tilfredsstillende afkast før finansiering. 

Selskabets ejendomsportefølje er værdisat til kostpris fratrukket driftsmæssige afskrivninger, og det er

ledelsens vurdering, at ejendomsporteføljens handelsværdi overstiger den i regnskabet opgjorte værdi.

Selskabet fastlagde i 2014/15 en ny strategi for selskabets ejendomsvinvesteringer, og vil koncentrere sine

ejendomsinvesteringer om større boligudlejningsejendomme i Aalborg.

Som et led i denne strategi har selskabet investeret i 2 nye bolig udviklingsprojekter på Godsbanearealet i

Aalborg.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter balancedagen indgået en entreprisekontrakt vedrørende boligbyggeri i Aalborg. Den

kontraktlige forpligtelse udgør TDKK 107.695.

Den forventede udvikling

Der forventes et tilfredsstillende resultat og en økonomisk udvikling i regnskabsåret 2016/17, svarende til

et normalt resultat af ejendommenes drift og forrentning af selskabets egenkapital.
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Resultatopgørelse 1. maj  - 30. april

Note 2015/16

DKK

2014/15

DKK

Bruttofortjeneste 42.077.416 40.469.083

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -11.371.718 -10.815.390

Resultat før finansielle poster 30.705.698 29.653.693

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 1 3.760.070 3.781.928

Finansielle indtægter 2 1.627.546 2.530.073

Finansielle omkostninger 3 -16.139.660 -31.186.906

Resultat før skat 19.953.654 4.778.788

Skat af årets resultat 4 -5.034.490 -7.847.169

Årets resultat 14.919.164 -3.068.381

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte 0 0

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.244.851 1.755.977

Overført resultat 13.674.313 -4.824.358

14.919.164 -3.068.381
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Balance 30. april

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Grunde og bygninger 653.245.139 530.613.955

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 403.720 413.866

Materielle anlægsaktiver under udførelse 4.240.173 1.685.274

Materielle anlægsaktiver 5 657.889.032 532.713.095

Kapitalandele i associerede virksomheder 6 9.306.587 8.061.736

Andre værdipapirer og kapitalandele 7 1.865.355 2.134.672

Finansielle anlægsaktiver 11.171.942 10.196.408

Anlægsaktiver 669.060.974 542.909.503

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 86.395 24.277

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 29.085.060 74.736.527

Andre tilgodehavender 27.685 10.918

Periodeafgrænsningsposter 650.020 529.208

Tilgodehavender 29.849.160 75.300.930

Likvide beholdninger 20.979.978 16.506

Omsætningsaktiver 50.829.138 75.317.436

Aktiver 719.890.112 618.226.939
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Balance 30. april

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 500.000 500.000

Reserve for opskrivninger 7.532.141 7.532.141

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 7.427.977 6.183.126

Overført resultat 96.282.477 79.463.249

Egenkapital 8 111.742.595 93.678.516

Hensættelse til udskudt skat 14.467.070 12.567.765

Hensatte forpligtelser 14.467.070 12.567.765

Gæld til realkreditinstitutter 531.801.142 449.148.930

Huslejedeposita 10.709.473 10.340.835

Langfristet gæld 9 542.510.615 459.489.765

Gæld til realkreditinstitutter 9 6.548.355 2.333.862

Kreditinstitutter 1.667 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.257.237 3.992.681

Selskabsskat 3.907.664 3.840.205

Anden gæld 30.471.234 38.593.438

Periodeafgrænsningsposter 4.983.675 3.730.707

Kortfristet gæld 51.169.832 52.490.893

Gældsforpligtelser 593.680.447 511.980.658

Passiver 719.890.112 618.226.939

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10
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Noter til årsregnskabet

2015/16

DKK

2014/15

DKK

1 Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder

Andel af overskud i associerede virksomheder 3.778.375 3.800.233

Afskrivning af forskelsværdi -18.305 -18.305

3.760.070 3.781.928

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 1.476.516 2.381.182

Andre finansielle indtægter 151.030 148.891

1.627.546 2.530.073

3 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 16.139.660 31.186.906

16.139.660 31.186.906

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 4.480.102 -24.290

Årets udskudte skat 1.899.304 7.314.310

6.379.406 7.290.020

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat 5.034.490 7.847.169

Skat af egenkapitalbevægelser 1.344.916 -557.149

6.379.406 7.290.020
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Noter til årsregnskabet

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

Materielle an-

lægsaktiver un-

der udførelse

DKK DKK DKK

Kostpris 1. maj 674.438.502 499.028 1.685.274

Tilgang i årets løb 142.547.450 0 145.102.349

Afgang i årets løb -12.170.695 0 -142.547.450

Kostpris 30. april 804.815.257 499.028 4.240.173

Opskrivninger 1. maj 9.656.591 0 0

Opskrivninger 30. april 9.656.591 0 0

Ned- og afskrivninger 1. maj 153.481.137 85.162 0

Årets afskrivninger 11.361.572 10.146 0

Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -3.616.000 0 0

Ned- og afskrivninger 30. april 161.226.709 95.308 0

Regnskabsmæssig værdi 30. april 653.245.139 403.720 4.240.173

Afskrives over 50 år 3-5 år

Værdien af danske grunde og bygninger ifølge offentlig vurdering udgør TDKK 571.146.
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

6 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. maj 1.878.610 1.878.610

Kostpris 30. april 1.878.610 1.878.610

Værdireguleringer 1. maj 6.183.126 4.427.149

Årets resultat 3.778.375 3.800.233

Modtagne udbytter -2.580.000 -2.090.000

Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 64.781 64.049

Afskrivning på goodwill -18.305 -18.305

Værdireguleringer 30. april 7.427.977 6.183.126

Regnskabsmæssig værdi 30. april 9.306.587 8.061.736

Resterende positivt forskelsbeløb, der indgår i ovenstående

regnskabsmæssige værdi, udgør 30. april 445.432 463.737

Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel

Swap XII ApS Aalborg TDKK 200 %50

Bygholm Parkhotel, Horsens K/S Aalborg TDKK 2.000 %48

I/S Gøteborgvej Aalborg TDKK 300 %50
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Noter til årsregnskabet

7 Øvrige finansielle anlægsaktiver

Andre værdi-

papirer og kapi-

talandele

DKK

Kostpris 1. maj 2.464.763

Afgang i årets løb -414.388

Kostpris 30. april 2.050.375

Nedskrivninger 1. maj 330.091

Årets nedskrivninger 1.369

Tilbageførte nedskrivninger på afhændede aktiver -146.440

Nedskrivninger 30. april 185.020

Regnskabsmæssig værdi 30. april 1.865.355

8 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Reserve for

opskrivninger

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. maj 500.000 7.532.141 6.183.126 79.528.030 93.743.297

Regulering af sikringsinstrumenter til

dagsværdi primo 0 0 0 24.760.336 24.760.336

Regulering af sikringsinstrumenter til

dagsværdi ultimo 0 0 0 -20.335.286 -20.335.286

Skat af årets regulering af

sikringsinstrumenter 0 0 0 -1.344.916 -1.344.916

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 0 64.781 0 64.781

Årets resultat 0 0 1.180.070 13.674.313 14.854.383

Egenkapital 30. april 500.000 7.532.141 7.427.977 96.282.477 111.742.595

Selskabskapitalen består af 500 anparter à nominelt DKK 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter til årsregnskabet

9 Langfristet gæld

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

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 488.332.720 421.307.397

Mellem 1 og 5 år 43.468.422 27.841.533

Langfristet del 531.801.142 449.148.930

Inden for 1 år 6.548.355 2.333.862

538.349.497 451.482.792

Huslejedeposita

Efter 5 år 10.709.473 10.340.835

Langfristet del 10.709.473 10.340.835

Inden for 1 år 0 0

10.709.473 10.340.835
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Sikkerhedsstillelser

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 653.245.139 530.613.955

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Skadesløsbreve på i alt TDKK 75.000, der giver pant i grunde og bygninger

med en regnskabsmæssig værdi på 45.970.387 46.430.545

Ejerpantebreve på i alt TDKK 10.000, der giver pant i grunde og bygninger

med en regnskabsmæssig værdi på 28.249.987 72.194.982

Garanti for forhåndslån i Nykredit 63.300.000 0

Sikringskonto i Nykredit 20.700.468 0

Sikringskonto i Spar Nord Bank 100.000 0

Kontraktlige forpligtelser

Selskabet har indgået en entreprisekontrakt vedrørende boligbyggeri. Den

kontraktlige forpligtelse udgør pr. statusdagen: 14.769.319 83.158.750
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Noter til årsregnskabet

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser (fortsat)

Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for gæld til realkreditinstitutter i Butikscentret Metropol A/S. Den samlede kautionsfor-

pligtelse andrager TDKK 17.100. Der er ikke indregnet en hensættelse vedrørende denne kautionsforpligtelse,

som følge af en gennemført refinansiering i Butikscentret Metropol A/S.

Selskabet har kautioneret for huslejeforpligtelser for CMS Group I/S. Forpligtelsen andrager i alt TDKK 825, og

strækker sig over uopsigelighedsperioden på 1-12 måneder.

Selskabet hæfter solidarisk for I/S Gøteborgvej 15-17's forpligtelser over for tredjemand. Den samlede gæld

udgør pr. 31. december 2015, TDKK 23.407.

Selskabet har kautioneret for Wagner Ejendomme 2 ApS´ gæld til realkreditinstutter. Gælden andrager pr. 30.

april 2016, TDKK 49.669.

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Swap XXII ApS som administrationsselskab. Selskabet hæfter

derfor ifølge selskabsskatteloven ubegrænset og solidarisk for selskabsskatter og kildeskatter på udbytter,

renter og royalties for de sambeskattede selskaber.
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Wagner Ejendomme ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

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 for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,

måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for

tilgodehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og om-

kostninger.
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Regnskabspraksis

Afledte finansielle instrumenter

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

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre

tilgodehavender”  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 afdækning, jf.

nedenfor.

Regnskabsmæssig afdækning

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

dækning af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen

sammen med de ændringer i dagsværdien af det afdækkede aktiv eller den afdækkede forpligtelse, som

kan henføres til den risiko, der er afdækket.

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 afdækningen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer

den afdækkede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egen-

kapitalen, 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 egen-

kapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion indregnes.

Beløbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens §32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Bruttofortjenesten er en sammendragning af huslejeindtægter, andre driftsindtægter og driftsomkostning-

er samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen ved udlejning af lokaler indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og

risikoovergang til køber har fundet sted inden årets udgang.

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 lokaler samt kontorhold mv.
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Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

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.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året med fradrag af afskrivning af

goodwill under posten ”Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

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

skabsåret, herunder blandt andet renter, realiserede og urealiserede valutakursreguleringer samt amorti-

sering af realkreditlån.

Skat af årets resultat

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

opgørelsen 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 dets moderselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambe-

skattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles ved anskaffelse til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris med tillæg af opskrivninger og reduceret med eventuel

restværdi, fordeles lineært over aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Øvrige bygninger 50 år

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år
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Afskrivningsperiode revurderes årligt.

Aktiver med en kostpris på under DKK 12.900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, gennemføres en nedskrivningstest til afgørelse af, om genindvindingsværdien er

lavere end den regnskabsmæssige værdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsværdi. Denne

nedskrivningstest gennemføres årligt på igangværende byggeprojekter, uanset om der er indikationer af

værdifald.

Genindvindingsværdien for aktivet opgøres som den højeste værdi af nettosalgsprisen og kapitalværdien.

Er det ikke muligt at fastsætte en genindvindingsværdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i

den mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsættes en pålidelig gen-

indvindingsværdi.

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten ”Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmæssige ejer-

andel af virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de

identificerbare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncernin-

terne avancer eller tab og med tillæg af resterende værdi af positiv forskelsværdi (goodwill) og fradrag af

en resterende negativ forskelsværdi (negativ goodwill). 

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlægges via overskudsdispo-

neringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode" under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

associerede virksomheder.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Har modersel-

skabet en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en

hensat forpligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og ak-

tier, der måles til dagsværdien på balancedagen. For børsnoterede værdipapirer samt andre kapitalandele

opgøres dagsværdien på grundlag af den senest noterede salgskurs. For ikke-børsnoterede kapitalandele

fastsættes dagsværdien som en tilnærmet salgsværdi efter anerkendte værdiansættelsesmetoder.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrørende

husleje, forsikringspræmier, abonnementer mv.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning 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.

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

acontoskatter.

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

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld  beregnet som lånets underliggende kontantvær-

di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

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

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.
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