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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2021/22 for Balling Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2021 - 30. april 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 11. oktober 2022

Direktion

Andreas Balling Nissen Rasmus Balling Nissen
direktør direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Balling Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Balling Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. maj 2021 - 30. april
2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udar-
bejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
maj 2021 - 30. april 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet 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 års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, 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. Fejlinforma-
tioner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-
tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets 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 årsregnskabet 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 fortsæt-
te driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder 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
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet 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 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.

Esbjerg, den 11. oktober 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Mikkel Boeck Eisgart
statsautoriseret revisor
mne34371
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Balling Ejendomme ApS

Dirch Passers Allé 76

2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 39 38 26 52

Stiftet: 28. februar 2018

Hjemsted: Frederiksberg

Regnskabsår: 1. maj - 30. april

5. regnskabsår

Direktion Andreas Balling Nissen, direktør

Rasmus Balling Nissen, direktør

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Edison Park 4

6715 Esbjerg N
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er investering og drift af fast ejendom samt enhver efter direktionens skøn dermed
forbundet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets beholdning af investeringsejendomme er optaget i balancen til 327 mio. kr., hvilket efter
ledelsens vurdering er et udtryk for dagsværdien. Som omtalt i anvendt regnskabspraksis og i noten for
investeringsejendomme, er de enkelte investeringsejendommes dagsværdi beregnet med udgangspunkt
i ejendommenes driftsoverskud samt markedets afkastkrav til de pågældende ejendomme. Som anført i
noten for investeringsejendomme er der anvendt et afkastkrav på 3,85 til 4,0% for
investeringsejendomme beliggende i Aarhus og 6,5 til 6,75% for investeringsejendomme beliggende i
Varde og Aabenraa, hvilket ledelsen vurderer svarer til markedsniveauet.

Ejendommenes værdier er fastlagt på basis af beregnede kapitalværdier. I den udstrækning
markedsrenter ændrer sig eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan ejendommenes værdier
tilsvarende ændre sig.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 4.654 t.kr. mod 5.970 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-
gør 10.173 t.kr. mod 1.619 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for mindre tilfredsstillende,
men dog i overensstemmelse med forventningerne.

Selskabet har i regnskabsåret fortsat ombygning af ejendommene i Aarhus, hvor antallet af lejemål
øges betydeligt. Omkostningerne hertil har i regnskabsåret andraget 17.110 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Balling Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

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 indgår i andre tilgode-
havender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder krite-
rierne for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resul-
tatopgørelsen sammen med ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er vælges klassificeret som sikring af
fremtidige pengestrømme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som
tidligere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulte-
rer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb, som løbende er indreg-
net i egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker resultatopgørelsen.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke vælges indregnet som sikringsinstrumenter, indregnes
ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og
tab på debitorer.

Balling Ejendomme ApS · Årsrapport for 2021/22 7

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

fe
e
e
7
7
z
w

jq
S

2
4
8
5
4
9

8
8

5



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år danner grundlag for ejendommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er
uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren-

de efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, består af børsnoterede ak-
tier og obligationer, der måles til dagsværdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede kapitalandele måles
til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner opstår ved dagsværdiregulering af sikringsinstrumenter.

Reserven opløses samtidig med, at værdireguleringerne realiseres eller tilbageføres.

Reserven er ikke bunden.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte
acontoskatter.

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. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra
poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-
rioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet
som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterføl-

gende år.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. maj - 30. april

Note 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 4.653.719 5.969.630

3 Værdiregulering af investeringsejendomme 13.107.040 -1.442.484

Resultat før finansielle poster 17.760.759 4.527.146

Andre finansielle indtægter 83.833 70.650
4 Øvrige finansielle omkostninger -4.802.016 -4.040.450

Resultat før skat 13.042.576 557.346

5 Skat af årets resultat -2.869.215 1.061.209

Årets resultat 10.173.361 1.618.555

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 10.173.361 1.618.555

Disponeret i alt 10.173.361 1.618.555
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. april

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

6 Investeringsejendomme 326.959.399 297.742.800

Materielle anlægsaktiver i alt 326.959.399 297.742.800

Anlægsaktiver i alt 326.959.399 297.742.800

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 5.445 3.960
Andre tilgodehavender 5.814.824 0
Periodeafgrænsningsposter 2.762 14.830

Tilgodehavender i alt 5.823.031 18.790

Andre værdipapirer og kapitalandele 256.500 193.500

Værdipapirer i alt 256.500 193.500

Likvide beholdninger 1.250.000 0

Omsætningsaktiver i alt 7.329.531 212.290

Aktiver i alt 334.288.930 297.955.090
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 30. april

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

7 Virksomhedskapital 50.000 50.000
8 Reserve for sikringstransaktioner 26.077.324 -6.875.282
9 Overført resultat 104.498.165 108.075.368

Egenkapital i alt 130.625.489 101.250.086

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 21.753.175 13.468.000

Hensatte forpligtelser i alt 21.753.175 13.468.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 121.019.899 124.313.689
Gæld til pengeinstitutter 26.591.999 8.553.595
Deposita 948.660 1.045.752
Anden gæld 24.542.881 43.252.730

10 Langfristede gældsforpligtelser i alt 173.103.439 177.165.766

10 Kortfristet del af langfristet gæld 3.450.000 3.600.000
Gæld til pengeinstitutter 1.468.202 457.609
Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.025.885 393.252
Anden gæld 665.805 1.508.063
Periodeafgrænsningsposter 196.935 112.314

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 8.806.827 6.071.238

Gældsforpligtelser i alt 181.910.266 183.237.004

Passiver i alt 334.288.930 297.955.090

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

2 Oplysninger om dagsværdi

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

12 Eventualposter
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets beholdning af investeringsejendomme er optaget i balancen til 327 mio. kr., hvilket
efter ledelsens vurdering er et udtryk for dagsværdien. Som omtalt i anvendt regnskabspraksis og
i noten for investeringsejendomme, er de enkelte investeringsejendommes dagsværdi beregnet
med udgangspunkt i ejendommenes driftsoverskud samt markedets afkastkrav til de pågældende
ejendomme. Som anført i noten for investeringsejendomme er der anvendt et afkastkrav på 3,85
til 4,0% for investeringsejendomme beliggende i Aarhus og 6,5 til 6,75% for
investeringsejendomme beliggende i Varde og Aabenraa, hvilket ledelsen vurderer svarer til
markedsniveauet.

Ejendommenes værdier er fastlagt på basis af beregnede kapitalværdier. I den udstrækning
markedsrenter ændrer sig eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan ejendommenes
værdier tilsvarende ændre sig.

2. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Børsnoterede
aktier

Afledte
finansielle

instrumenter

Dagsværdi ultimo 326.959.399 256.500 5.239.670
Årets ændringer af dagsværdi indregnet i
resultatopgørelsen 13.107.040 63.000 0
Årets ændringer af dagsværdi indregnet på
egenkapitalen 0 0 24.618.002

2021/22 2020/21

3. Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme 13.107.040 -1.442.484

13.107.040 -1.442.484

4. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 4.802.016 4.040.450

4.802.016 4.040.450

5. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 2.869.215 122.758
Regulering af tidligere års skat 0 -1.183.967

2.869.215 -1.061.209
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

2021/22 2020/21

6. Investeringsejendomme

Kostpris primo 240.954.154 235.620.839
Tilgang i årets løb 17.109.559 5.333.315
Afgang i årets løb -1.000.000 0

Kostpris ultimo 257.063.713 240.954.154

Regulering til dagsværdi primo 56.788.646 58.231.131
Årets regulering til dagsværdi 13.107.040 -1.442.485

Regulering til dagsværdi ultimo 69.895.686 56.788.646

Regnskabsmæssig værdi ultimo 326.959.399 297.742.800

Investeringsejendommene består af 5 ejendomme som benyttes til privat beboelse og
erhvervsmæssige formål. Ejendommene er beliggende i henholdsvis Aarhus, Varde og Aabenraa.

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
løbetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Investeringsejendomme beliggende i Aarhus 3,85-4,0
Investeringsejendomme beliggende i Varde og Aabenraa 6,5-6,75

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)
En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene

reduceres med 65.694 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende
130.625 t.kr. til 79.384 t.kr.

En reduktion af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene
forhøjes med 110.540 t.kr. Egenkapitalen vil dermed forhøjes fra de nuværende 130.625 t.kr.
til 216.846 t.kr.

30/4 2022 30/4 2021

7. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 50.000 50.000

50.000 50.000

8. Reserve for sikringstransaktioner

Reserve for sikringstransaktioner primo -6.875.282 -15.933.745
Regulering tidligere års reserve 13.750.564 0
Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 24.618.002 7.119.281
Skat af regulering af sikringsinstrumenter -5.415.960 1.939.182

26.077.324 -6.875.282

9. Overført resultat

Overført resultat primo 108.075.368 106.456.813
Regulering tidligere års reserve -13.750.564 0
Årets overførte overskud eller underskud 10.173.361 1.618.555

104.498.165 108.075.368
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

10. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/4 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

30/4 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 124.469.899 3.450.000 121.019.899 103.212.000
Gæld til pengeinstitutter 26.591.999 0 26.591.999 0
Deposita 948.660 0 948.660 0
Anden gæld 24.542.881 0 24.542.881 0

176.553.439 3.450.000 173.103.439 103.212.000

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 124.470 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2022 udgør 326.959 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 28.060 t.kr., har selskabet deponeret skadesløsbrev på i
alt 39.000 t.kr. med pant i ejendom matr. nr. 260 Århus Bygrunde. Den regnskabsmæssige værdi
af ejendommen pr. 30. april 2022 udgør  244.312 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 64.000 t.kr. til sikkerhed for gæld til
pengeinstitut på 28.060 t.k.r. Ejerpantebrevene giver pant i ejendom matr. nr. 260 Århus
Bygrunde. Den regnskabsmæssige værdi af ejendommen pr. 30. april 2022 udgør  244.312 t.kr.

Selskabet har stillet betalingsgarantier overfor leverandører på i alt 4.628 t.kr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 28.060 t.kr., er der afgivet transporterklæring i
Totalentreprisegaranti samt provenu fra RD-lån på 31.852 t.kr. 

12. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.
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  hashsumE 4f22b4NgtkP248549885/SHA512/9B7B18C6483141D0F45BCE281E3DC6E357D30BA2BB2EBFC5B1BA14E7464700EC670011CBFA0C8E0D909CEBB8B8C2969494FCF349F4669075885D5F4081584669
  hashsumF 05b451RxRmg248549885/SHA512/BABDD945AC73C73229C33C3E7805EAB55F51A2473E738DF5382B0C950B8981932B4C37A4E1AF96C6AA3FF055866781333437BADA3397CADA5A5B37FA58220654
  hashsumG ab75c5xTWsr248549885/SHA512/65FBC13F3EBF4D266AEFB1CC338F1A27D376ECA4489FB9E15971BE7E07D04ED9F91BE2B8723E58AF9BEFD43AE5A7AF9094719402175513DC89287CA8761E70B2
  TimeStamp MjAyMi0xMC0xMSAxNjozODowMiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 EDg2uyZEfeDXB5BTaK5itzKIpf7zrOOsTbpBbl39/Ds=


 
FIoBYMzzQmwGwp/1FNhUMBzWQyJ8kfr+oFBQRwLQyq1vvEANQ02Fc9FtIVcfkzFlI2UV/RKVzTIt
x6STT+2MFn5BRV1bga02kvGnN/oRAxpMDiRxr6bDhfzFc9mPI5URKTN11Fwx6jQ4v3RuB9Y2srXY
H3tUp0Pl54jyxJFnku3Cq3Abg/Ku2s4Agu/j2h/XC7pnJWrxZTQ3duTkL06yVywunrFZUb4JvNuX
cJfxGRrErR+H/gZqdekfLdcicyn0/HYNxS0KxdsWkRWK2bSpxtR95aC2NN1LkzEvOvOSBz1koljs
4DNSsLAHAVk/STvnEAI959Ahfnn3mPytCjH4dg==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwNi4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  challenge 3573164689429413574
  hashsumB feee77zwjqS248549885/SHA512/D6FA442EB799186C056256E9AA923B4A878C8A9170CCE44F741D07652A457BDACC13741768B21628F01913BC38662BE001B51848EA3729820DE333BE5D5328CB
  hashsumC 6e830cXmtuT248549885/SHA512/63CCED70DD543F0A7E5FE6CFA0B60E639FAD040FE299CA966720FF9BEE9B43397A5617C7924D36AF659F3EA6DBE676B044EA5C448C689F1C96FF90EA8A3B9F0F
  TimeStamp MjAyMi0xMC0yMSAwOTowNToxOCswMjAw
  identityAssuranceLevel 2




  
 
 
 
 
 
 /bCbzuBRrFUdi6hzWXInx8fN+Wlz9kFELouEg9zkHWw=


 
WA5myx7gAOHIOHDHHqQ+W/WYFA7V1Z02v4mgWN2v6Rf4aMTgX3q2c+HXHDSoXBSOoXnmQ1g0OVH0
wLzJ+YwaZM/h0xGwmKqypy5Hpr5sSwupZXYjImV7VcZq606mBc+DklRLs2OiBNonA/oxEm8EepR2
TckjtqdC5pIMHDWUF+rqLujEgSBqWwn6DfI3WpWM6JU+GFmgPEzrgs7hACGWG/O0eqOm9BMDj59h
DJMjw373qVsjMuGBMuPTb7J1ZbgNhOxgu1JiFxWEhJkQKjV/GeiF394u2a46makqKAuVAPpwkdGB
fbhRsxbfBhr8Txm+jgTI61NSZwFmF37AkTxsLA==

 
 
  
 =


 
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  host WlhOcFoyNWhkSFZ5SUVSTElFRndVdz09
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  openoces_opensign_layout_size_height NzQy
  action c2lnbg==
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_environment_local_time RnJpIE9jdCAxNCAwNzo0NDoxOCBDRVNUIDIwMjI=
  hashsumE NGYyMmI0Tmd0a1AyNDg1NDk4ODUvU0hBNTEyLzlCN0IxOEM2NDgzMTQxRDBGNDVCQ0UyODFFM0RDNkUzNTdEMzBCQTJCQjJFQkZDNUIxQkExNEU3NDY0NzAwRUM2NzAwMTFDQkZBMEM4RTBEOTA5Q0VCQjhCOEMyOTY5NDk0RkNGMzQ5RjQ2NjkwNzU4ODVENUY0MDgxNTg0NjY5
  hashsumD N2Y2MjE3VVV4WkgyNDg1NDk4ODUvU0hBNTEyLzNENjhBMkUxMjBGMThEQjVFODhBQ0U3RTcwQTA3NjU0OUU3M0NFNUZGN0M2MDI2OUNEOEYxNUIwRTlGOUI0NEIxMUY2NkJCQzk2Q0RCMTQ0NjQ2RTIyM0FGNkY3NkRDMzY4NzNGOTJEMkI4NDg2NDUwRjJCODg0RkZBMTE3NjA2
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  hashsumC NTdhN2FlSHV6SmcyNDg1NDk4ODUvU0hBNTEyLzhEMzZBRkE5NkNDMUE2QzJGMzU0OTExOUI5QTkxM0IyMTI5NUY1MTA5OThGQzQ2MDk1QzM4ODREQTNCMjhFRDNEQjFGNERBMUI2RDBBNUJCQTQyMzBDNzhCMDFFMjA1OUM0NDZEM0RGRkVERUM4Q0U2Q0EyNTRGM0Y5MjEyOTdB
  challenge LTYxMzA1MDQ0MTIwMTY4OTkzODk=
  hashsumB ZmVlZTc3endqcVMyNDg1NDk4ODUvU0hBNTEyL0Q2RkE0NDJFQjc5OTE4NkMwNTYyNTZFOUFBOTIzQjRBODc4QzhBOTE3MENDRTQ0Rjc0MUQwNzY1MkE0NTdCREFDQzEzNzQxNzY4QjIxNjI4RjAxOTEzQkMzODY2MkJFMDAxQjUxODQ4RUEzNzI5ODIwREUzMzNCRTVENTMyOENC




  
 
 
 
 
 
 8jj8w0Dio+WSwTi8BSFjQYBNutWhPngryvT2MlV63XM=


 
bobwbCK1dqVJkIdQCZQZ2HefY+qM6vQEKWIiEn0x8Asqw+64egw/y6ytFF990j0H46/cGszNNCax
w/8B6cIxr8LmvKzJqMzjG85QbCre01NK6ooiwx+LsPqQLLBzA8jqbQPxj20MsyJBDFYeJW34ddk1
YNDdYJa1M9bXV++s1gxF7Jy/xxIpQReN3GfPrUNd+zrWQfrVwOu98aroLESN2lVTg0ZAOjoSvrXf
dE8BFSiCydwIPhqFQwJoX1FCb5DJNxiKnRia/Fc3aXeoLzpNveuqqCbcsTNc51VLqipLVoEEHXrO
wC3LnTrOkSqcExBLe9X30nCV7pZukOV/C/hJKw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer ZXNpZ25hdHVyIERLIEFwUw==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTBfMTVfNikgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE1LjYuMSBTYWZhcmkvNjA1LjEuMTU=
  challenge -8127228605948492105
  hashsumB feee77zwjqS248549885/SHA512/D6FA442EB799186C056256E9AA923B4A878C8A9170CCE44F741D07652A457BDACC13741768B21628F01913BC38662BE001B51848EA3729820DE333BE5D5328CB
  hashsumC 57a7aeHuzJg248549885/SHA512/8D36AFA96CC1A6C2F3549119B9A913B21295F510998FC46095C3884DA3B28ED3DB1F4DA1B6D0A5BBA4230C78B01E2059C446D3DFFEDEC8CE6CA254F3F921297A
  hashsumD 7f6217UUxZH248549885/SHA512/3D68A2E120F18DB5E88ACE7E70A076549E73CE5FF7C60269CD8F15B0E9F9B44B11F66BBC96CDB144646E223AF6F76DC36873F92D2B8486450F2B884FFA117606
  hashsumE 4f22b4NgtkP248549885/SHA512/9B7B18C6483141D0F45BCE281E3DC6E357D30BA2BB2EBFC5B1BA14E7464700EC670011CBFA0C8E0D909CEBB8B8C2969494FCF349F4669075885D5F4081584669
  hashsumF 05b451RxRmg248549885/SHA512/BABDD945AC73C73229C33C3E7805EAB55F51A2473E738DF5382B0C950B8981932B4C37A4E1AF96C6AA3FF055866781333437BADA3397CADA5A5B37FA58220654
  hashsumG ab75c5xTWsr248549885/SHA512/65FBC13F3EBF4D266AEFB1CC338F1A27D376ECA4489FB9E15971BE7E07D04ED9F91BE2B8723E58AF9BEFD43AE5A7AF9094719402175513DC89287CA8761E70B2
  TimeStamp MjAyMi0xMC0xMyAyMToxMjoyNiswMjAw
  identityAssuranceLevel 2
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