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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Oak Bolig I A/S

Søndergade 66 D, 2. th.

  8000 Aarhus C

CVR-nr.: 39492334

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår:  - 01.01.2020 31.12.2020

Bestyrelse
Kurt Ankjær, formand

Jens Carl Frederik Holck Nielsen

Mads Heide Ankjær

Direktion
Mads Heide Ankjær, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsespåtegning

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

01.01.2020
31.12.2020 Oak Bolig I A/S

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af koncernens og 
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af koncernens og  selskabets 
aktiviteter for regnskabsåret  - .

31.12.2020
01.01.2020 31.12.2020

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 17.03.2021

Direktion

Mads Heide Ankjær
direktør

 

Bestyrelse

Kurt Ankjær
formand

 

Jens Carl Frederik Holck Nielsen
 

Mads Heide Ankjær
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Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Oak Bolig I A/S

Konklusion
Vi har revideret koncernregnskabet og årsregnskabet for  for regnskabsåret  -   

, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,  
 herunder anvendt regnskabspraksis for såvel koncernen som selskabet. Koncernregnskabet og årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

  Det er vores opfattelse, at koncernregnskabet og årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver  og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af koncernens og selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret  -  i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Oak Bolig I A/S 01.01.2020
31.12.2020

31.12.2020
01.01.2020 31.12.2020

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
 der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i 
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og årsregnskabet”. Vi er 
uafhængige af koncernen i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske 
regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i 
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet 
som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for koncernregnskabet og årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et koncernregnskab og et årsregnskab, der giver et retvisende billede 
i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som 
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et koncernregnskab og et årsregnskab uden væsentlig 
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 Ved udarbejdelsen af koncernregnskabet og årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere koncernens og 
selskabets evne til at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt
 at udarbejde koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, 
medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk 
alternativ end at gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om koncernregnskabet og årsregnskabet som helhed er uden 
væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der 
udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af 
besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis 
eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af 
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Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i koncernregnskabet og 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 vores 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 intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af koncernens og selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den anvendte 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 koncernregnskabet og årsregnskabet på grundlag af 
regnskabsprincippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er 
væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om koncernens 
og selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i 
vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i koncernregnskabet og 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 koncernen og  selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af koncernregnskabet og årsregnskabet, 
herunder noteoplysningerne, samt om koncernregnskabet og årsregnskabet afspejler de underliggende 
transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Opnår vi tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis for de finansielle oplysninger for virksomhederne eller 
forretningsaktiviteterne i koncernen til brug for at udtrykke en konklusion om koncernregnskabet. Vi er 
ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og udføre koncernrevisionen. Vi er eneansvarlige for vores 
revisionskonklusion.

koncernregnskabet og årsregnskabet. 

 Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis 
under revisionen. Herudover: 

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 koncernregnskabet og årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker 
ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
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 I tilknytning til vores revision af koncernregnskabet og årsregnskabet er det vores ansvar at læse 
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med 
koncernregnskabet og årsregnskabet eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at 
indeholde væsentlig fejlinformation.  

 Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
koncernregnskabet og årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har 
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 17.03.2021

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Bjerregaard Nielsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne29393



Oak Bolig I A/S | Ledelsesberetning 7

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
OAK BOLIG I A/S er en aktiv ejendomsfond under forvaltning af OAK A/S. OAK BOLIG I (”Ejendomsfonden”) 
investerer i og driver boligejendomme efter en konservativ investeringsstrategi med lav belåningsgrad (LTV) og 
uden hæftelse fra ejendomsfondens investorer. 

 OAK BOLIG I A/S er registreret som Alternativ Investeringsfond (AIF) hos Finanstilsynet med FT-nr. 24452. 

Beskrivelse af væsentlige ændringer i aktiviteter og  økonomiske forhold
Investeringsstrategi 
 Ejendomsfondens strategi er at investere i attraktive boligejendomme i danske vækstbyer ud fra en konservativ 
tilgang til kapitalforvaltning, og målet er at opnå et langsigtet attraktivt afkast med en lav risiko. Ejendomsfonden 
gør det nemt for investorer at investere i boligejendomme uden at skulle tænke på det administrative arbejde, 
der er forbundet med ejendomsinvesteringer. 

 Ejendomsfonden kan løbende udvide aktiekapitalen, når OAK vurderer, at der er gunstige 
investeringsmuligheder, som matcher ejendomsfondens investeringsstrategi og afkastforventninger. OAK kan 
ligeledes vælge at lukke for yderligere kapitaludvidelser i ejendomsfonden, hvis nye investeringsmuligheder ikke 
vurderes attraktive. 

 Koncernoversigt

   

 Årets udvikling 
  Aktivitet 
 Årets resultat før skat på DKK 7,16 mio. svarende til et afkast (IRR) på 14,6 % anses som meget tilfredsstillende og 
bedre end ejendomsfondens langsigtede afkastforventninger.  

 Årets udbytte på 3% af egenkapitalen pr. 31.12.2020, svarende til DKK 1,88 mio., forventes vedtaget på den 
ordinære generalforsamling. 

 Begrænset påvirkning af COVID-19: 
 Ejendomsfonden var i 2020 begrænset påvirket af COVID-19, som kunne afgrænses til en lidt lavere aktivitet 
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med genudlejninger af ejendomsfondens lejemål i perioden med lockdown. Set over året var driften af 
ejendomsfondens ejendomsportefølje solid. I et år hvor kontor- og detailejendomme blev hårdt ramt, har 
ejendomsfondens strategi med udelukkende at investere i boligejendomme på baggrund af en lav belåning 
været særdeles betryggende. Omend chokket på finansmarkederne over COVID-19 hurtigt var ovre, er det i 
sådanne perioder, at ejendomsfondens konservative investeringsstrategi bekræftes. 

 Investeringsaktivitet i 2020: 
 I første halvår af 2020 bremsede vi for nye investeringer i ejendomsfonden, idet vi ønskede at fastholde en 
betydelig likvid beholdning, indtil vi havde bedre forudsætninger for at vurdere de økonomiske konsekvenser af 
COVID-19. 

 I andet halvår indgik ejendomsfonden en købsaftale på en smuk boligejendom i det attraktive Frederiksbjerg-
kvarter i Aarhus C. Ejendommen, som er beliggende på Assensgade i Aarhus, er tegnet af én af Aarhus store 
arkitekter, Thorkel Møller, og har et arkitektonisk flot udtryk med stor detaljerigdom. Ejendommen indeholder 11 
lejligheder og er indrettet med 10 flotte 2- og 3-værelses lejligheder fra stuen til 4. sal samt en nybygget 4-
værelses penthouselejlighed på 5. sal. 

 Ejendommen er erhvervet til en pris på DKK 30,6 mio. og er overtaget den 1. marts 2021, hvorfra den bidrager 
økonomisk til resultatet i 2021. 

 Faldende afkastkrav: 
 Afkastet for 2020 fik medvind af et generelt faldende afkastkrav på boligejendomme. Markedet for 
boligejendomme var i 2020 positivt påvirket af en stor efterspørgsel efter investeringsejendomme samt et fortsat 
lavt renteniveau. 

 Værdi af investeringsejendomme 
 Det gennemsnitlige vægtede afkastkrav på ejendomsfondens investeringsejendomme sænkes fra 5,04% til 
4,86%, som en effekt af faldende afkastkrav i ejendomsmarkedet. Investeringsejendommenes afkastkrav ligger 
herefter i intervallet 4,64%-5,55%. 

 Årets værdireguleringer er positive med DKK 4,73 mio. og den samlede værdi af investeringsejendomme udgør 
DKK 118,3 mio. 

 Årets resultat 
 Årets resultat før skat blev DKK 7,16 mio. efter indregning af hensat resultathonorar, hvilket svarer til et afkast 
(IRR) på 14,6 %. 
 Resultatet anses som meget tilfredsstillende og bedre end ejendomsfondens langsigtede afkastforventninger. 

 Årets resultat efter skat blev DKK 5,65 mio. og Ejendomsfondens egenkapital udgør DKK 62,25 mio. 
 Indre værdi per aktie udgør DKK 30,26. 

 Resultathonorar jf. forvaltningsaftale 
 Årets resultathonorar udgør T.DKK 778, svarende til 10% af årets resultat før skat. Resultathonoraret, som i 
henhold til forvaltningsaftalen først afregnes til OAK A/S i 2028, udgør en nutidsværdi på T.DKK 533. 
 Det akkumulerede resultathonorar er opgjort til DKK 1,25 mio. og udgør en nutidsværdi på T.DKK 856. 
Resultathonoraret er indregnet i balancen med tillæg af gældende moms.
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 Forventninger til fremtiden 
 I 2021 forventes ejendomsfondens kapital øget i forbindelse med nye og eksisterende medinvestorers 
kapitalindskud. Nye kapitalindskud investeres i en udvidelse af ejendomsporteføljen med attraktive ejendomme. 

 Vi forventer, at 2021 bliver et godt år på ejendomsmarkedet med fortsat stigende ejendomspriser drevet af et 
stort kapitalinflow i ejendomsmarkedet, og hvor konkurrencen om at finde attraktive investeringsejendomme 
fortsætter. 

 Ejendomsfonden forventer at generere et langsigtet årligt afkast (IRR) før skat på 8-10%. 

 Ejendomsporteføljen 
 Ejendomsfondens ejendomsportefølje bestod pr. 31.12.2020 af 10 boligudlejningsejendomme med samlet 99 
lejemål. Lejemålenes samlede areal udgjorde cirka 7.000 m2. Pr. 1. marts 2021 er ejendommen Assensgade 34, 
Aarhus C overtaget, hvilket øger ejendomsporteføljen til 110 lejemål. 

 Belåningsgrad og rentesikring 
 Loan-to-Value (LTV) udgør 53,7% før fradrag af den likvide beholdning, hvilket er i tråd med Ejendomsfondens 
konservative strategi om en belåningsgrad på op til 60%. 

 Ejendomsfondens finansiering består af realkreditlån optaget som F5-rentetilpasningslån med rentebinding frem 
til 1. oktober 2022. Den gennemsnitlige rentesats inkl. bidrag udgør 1,04%. Ejendomsfondens rentebinding er i 
tråd med investorernes exitmuligheder, således at der ikke opstår større kurstab ved lånenes indfrielse. 

 Likviditet 
 Ejendomsfondens likvide beholdning udgjorde pr. 31.12.2020 DKK 18,16 mio. 

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af  årsrapporten. 
Ejendomsfonden har pr. 1. marts 2021 overtaget ejendommen Assensgade 34, 8000 Aarhus C.
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Koncernens resultatopgørelse for 2020

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 3.980.991 4.261.088

Dagsværdiregulering  af investeringsejendom me 4.725.583 1.685.000

Personaleomkostninge r 1 (734.816) (729.166)

Driftsresultat 7.971.758 5.216.922

Andre finansielle omkostninger (816.308) (789.979)

Resultat før skat 7.155.450 4.426.943

Skat af årets resultat (1.506.854) (976.356)

Årets resultat 5.648.596 3.450.587

Forslag til resultatdisponering

Ordinært udbytte for  regnskabsåret 1.880.000 1.441.200

Overført resultat 3.768.596 2.009.387

Resultatdisponering 5.648.596 3.450.587
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Koncernens balance pr. 31.12.2020

Aktiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Investeringsejendomme 118.332.039 113.332.757

Materielle aktiver 2 118.332.039 113.332.757

Anlægsaktiver  118.332.039 113.332.757

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 149.486 48.307

Andre tilgodehavender 3.256.875 0

Tilgodehavende skat 8.530 76.450

Periodeafgrænsningsposter 15.843 9.302

Tilgodehavender 3.430.734 134.059

Likvide beholdninger 18.162.207 12.070.577

Omsætningsaktiver 21.592.941 12.204.636

Aktiver 139.924.980 125.537.393
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Passiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Virksomhedskapital 2.057.168 1.703.913

Overkurs ved emission 0 41.016.092

Overført overskud eller underskud 58.310.964 3.879.531

Forslag til udbytte for regnskabsåret 1.880.000 1.441.200

Egenkapital 62.248.132 48.040.736

Udskudt skat 10.265.477 9.390.017

Andre hensatte forpligtelser 927.856 305.027

Hensatte forpligtelser 11.193.333 9.695.044

Gæld til realkreditinstitutter 62.541.005 63.596.782

Anden gæld 0 28.750

Langfristede gældsforpligtelser 3 62.541.005 63.625.532

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 1.060.956 1.057.932

Deposita 1.654.034 2.412.064

Modtagne forudbetalinger fra kunder 862.705 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 150.776 445.812

Anden gæld 214.039 260.273

Kortfristede gældsforpligtelser 3.942.510 4.176.081

Gældsforpligtelser 66.483.515 67.801.613

Passiver 139.924.980 125.537.393

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4

Dattervirksomheder 5
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Koncernens egenkapitalopgørelse for 
2020

Virksomheds-
kapital

 kr.

Overkurs ved 
emission

 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

Forslag til 
udbytte for 

regnskabsåret
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 1.703.913 41.016.092 3.879.531 1.441.200 48.040.736

Kapitalforhøjelse 353.255 9.646.745 0 0 10.000.000

Overført fra overkurs 0 (50.662.837) 50.662.837 0 0

Udbetalt ordinært udbytte 0 0 0 (1.441.200) (1.441.200)

Årets resultat 0 0 3.768.596 1.880.000 5.648.596

Egenkapital ultimo 2.057.168 0 58.310.964 1.880.000 62.248.132
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Koncernens noter

 Personaleomkostninger1

 
2020

kr.  
2019

kr.

Gager og lønninger 653.111 626.480

Pensioner 77.521 89.100

Andre omkostninger til social sikring 2.333 6.248

Andre personaleomkostninger 1.851 7.338

734.816 729.166

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 2 2

 Materielle aktiver2

Investerings-
ejendomme

 kr.

Kostpris primo 97.534.099

Tilgange 273.699

Kostpris ultimo 97.807.798

Dagsværdireguleringer primo 15.798.658

Årets dagsværdireguleringer 4.725.583

Dagsværdireguleringer ultimo 20.524.241

Regnskabsmæssig værdi ultimo 118.332.039

Koncernens investeringsejendomme består af 10 boligejendomme på i alt 6.816 m2 beliggende i Horsens, 3 
detaillejemål på i alt 172 m2 beliggende i Horsens og 2 grunde på i alt 1.476 m2 beliggende i Horsens.

 Investeringsejendommene måles til dagsværdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.

 Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

 • Boligejendomme beliggende i Horsens 4,64-5,55% (vægtet gennemsnit 4,84%) (31. december 2019: 4,86-5,75%,  
         henholdsvis 5,01%). Derudover er tillagt 2.450 t.kr. i deposita.  
 • Detaillejemål beliggende i Horsens 5,75% (vægtet gennemsnit 5,75%) (31. december 2019: 4,86-4,99%,                  
         henholdsvis 4,92%). Derudover er tillagt 68 t.kr. i deposita. 

 Det gennemsnitlige afkastkrav udgør 4,86% pr. 31. december 2020 (5,04% pr. 31. december 2019). Derudover er 
tillagt 2.518 t.kr. i deposita. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede 
dagsværdi med 11.211 t.kr. En formindskelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil forøge den 
samlede dagsværdi med 13.845 t.kr.
   
 Boligejendommene er værdiansat til en gennemsnitlig værdi på 16.915 kr./m2, detaillejemålene er værdiansat 
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til en gennemsnitlig værdi på 14.988 kr./m2 og grundene er værdiansat til en gennemsnitlig værdi på i alt 313 
kr./m2.

 Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien. 

 Langfristede forpligtelser3
Forfald inden

  for 12 
 måneder

 
 

2020
kr.

Forfald inden
  for 12

  måneder
 

 
2019

kr.

Forfald
 efter 12

  måneder
 

 
2020

kr.

Restgæld
  efter 5 år

 
 

2020
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 1.060.956 1.057.932 62.541.005 54.587.275

1.060.956 1.057.932 62.541.005 54.587.275

 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser4
Koncernen har afgivet en kaution overfor koncernens samlede gæld til DLR Kredit på 64.205 t.kr., som har pant i 
investeringsejendomme med regnskabsmæssig værdi 118.332 t.kr. 

 Dattervirksomheder5

Hjemsted Retsform
Ejerandel

 %

OAK BOLIG I DS1 ApS Aarhus ApS 100

OAK BOLIG I DS2 ApS Aarhus ApS 100

OAK BOLIG I DS3 ApS Aarhus ApS 100

OAK BOLIG I DS4 ApS Aarhus ApS 100
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Modervirksomhedens 
resultatopgørelse for 2020

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Bruttofortjeneste/-tab (1.393.664) (860.616)

Indtægter af  kapitalandele i  tilknyttede  virksomheder 6.685.201 4.165.256

Andre finansielle omkostninger (21.283) 0

Resultat før skat 5.270.254 3.304.640

Skat af årets resultat 1 378.342 145.947

Årets resultat 5.648.596 3.450.587

Forslag til resultatdisponering

Ordinært udbytte for  regnskabsåret 1.880.000 0

Overført resultat 3.768.596 3.450.587

Resultatdisponering 5.648.596 3.450.587
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Modervirksomhedens balance pr. 
31.12.2020

Aktiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder  49.511.925 42.826.724

Finansielle aktiver 2 49.511.925 42.826.724

Anlægsaktiver  49.511.925 42.826.724

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 673.170 0

Udskudt skat 204.000 0

Andre tilgodehavender 3.256.875 0

Tilgodehavende skat 8.530 76.450

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 805.736 673.170

Tilgodehavender 4.948.311 749.620

Likvide beholdninger 8.741.340 4.799.418

Omsætningsaktiver 13.689.651 5.549.038

Aktiver 63.201.576 48.375.762
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Passiver

Note  
2020

kr.  
2019

kr.

Virksomhedskapital 2.057.168 1.703.913

Overkurs ved emission 0 41.016.092

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 5.614.909 0

Overført overskud eller underskud 52.696.055 3.879.531

Forslag til udbytte for regnskabsåret 1.880.000 1.441.200

Egenkapital 62.248.132 48.040.736

Andre hensatte forpligtelser 927.856 305.027

Hensatte forpligtelser 927.856 305.027

Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.588 29.999

Kortfristede gældsforpligtelser 25.588 29.999

Gældsforpligtelser 25.588 29.999

Passiver 63.201.576 48.375.762

Eventualforpligtelser 3

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Modervirksomhedens 
egenkapitalopgørelse for 2020

Virksomheds-
kapital

 kr.

Overkurs ved 
emission

 kr.

Reserve for 
nettoopskriv-

ning efter 
indre værdis 

metode
 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

Forslag til 
udbytte for 

regnskabsåret
kr.

Egenkapital primo 1.703.913 41.016.092 0 3.879.531 1.441.200

Kapitalforhøjelse 353.255 9.646.745 0 0 0

Overført fra overkurs 0 (50.662.837) 0 50.662.837 0

Udbetalt ordinært udbytte 0 0 0 0 (1.441.200)

Overført til reserver 0 0 5.614.909 (5.614.909) 0

Årets resultat 0 0 0 3.768.596 1.880.000

Egenkapital ultimo 2.057.168 0 5.614.909 52.696.055 1.880.000

I alt
 kr.

Egenkapital primo 48.040.736

Kapitalforhøjelse 10.000.000

Overført fra overkurs 0

Udbetalt ordinært udbytte (1.441.200)

Overført til reserver 0

Årets resultat 5.648.596

Egenkapital ultimo 62.248.132
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Modervirksomhedens noter

 Skat af årets resultat1

 
2020

kr.
2019

kr.

Ændring af udskudt skat (204.000) 15.576

Regulering vedrørende tidligere år (76) 6.000

Refusion i sambeskatning (174.266) (167.523)

(378.342) (145.947)

 Finansielle aktiver2

Kapitalandele
  i tilknyttede

  virksomheder
 kr.

Kostpris primo 43.897.016

Kostpris ultimo 43.897.016

Overførsler 5.614.909

Opskrivninger ultimo 5.614.909

Nedskrivninger primo (1.070.292)

Overførsler (5.614.909)

Andel af årets resultat 6.685.201

Nedskrivninger ultimo 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 49.511.925

Specifikation af kapitalandele i dattervirksomheder fremgår af noterne til koncernregnskabet.

 Eventualforpligtelser3
Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet hæfter derfor i henhold til 
selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for 
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser4
Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder
Selskabet har afgivet en kaution overfor tilknyttede selskabers samlede gæld til DLR Kredit på 64.205 t.kr., som 
har pant i investeringsejendomme med regnskabsmæssig værdi 118.332 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Koncernregnskabet og årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år dog med enkelte 
reklassifikationer. 

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.

Koncernregnskabet
Koncernregnskabet omfatter modervirksomheden og de virksomheder (dattervirksomheder), som kontrolleres af
 modervirksomheden. Modervirksomheden anses for at have kontrol, når den direkte eller indirekte ejer mere 
end 50% af stemmerettighederne eller på anden måde kan udøve eller faktisk udøver bestemmende indflydelse. 

Konsolideringsprincipper
Koncernregnskabet udarbejdes på grundlag af regnskaber for modervirksomheden og dens dattervirksomheder. 
Udarbejdelse af koncernregnskabet sker ved sammenlægning af regnskabsposter af ensartet karakter. Ved 
konsolideringen foretages eliminering af koncerninterne indtægter og omkostninger, interne mellemværender 
og udbytter samt fortjenester og tab ved transaktioner mellem de konsoliderede virksomheder. De regnskaber, 
der anvendes til brug for konsolideringen, udarbejdes i overensstemmelse med koncernens regnskabspraksis. 

 I koncernregnskabet indregnes dattervirksomhedernes regnskabsposter 100%. 

 Kapitalandele i dattervirksomheder udlignes med den forholdsmæssige andel af dattervirksomhedernes 
nettoaktiver på overtagelsestidspunktet opgjort til dagsværdi.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter, andre eksterne omkostninger og 
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ejendomsomkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber har fundet 
sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og måles til 
dagsværdien af det fastsatte vederlag. 

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 hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. 

Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje 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.

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 omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til 
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 
amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.

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. 

Modervirksomheden er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske 
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld 
fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).  

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. 
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 Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 
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 afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke 
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

 Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

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. 

 Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres i forbindelse med resultatdisponeringen 
til reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen. 

 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi.   

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

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, 
indregnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver. 

Tilgodehavende og skyldig skat 
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag
Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
 som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. 

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende
 regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. Det 
foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. 

Andre hensatte forpligtelser 
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til resultathonorar mv. 

 Andre hensatte forpligtelser indregnes og måles som det bedste skøn over de omkostninger, der er nødvendige 
for på balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med forventet forfaldstid ud over et år fra 
balancedagen måles til tilbagediskonteret værdi.   

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 leveringstidspunktet.


