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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2017 for A/S Lund Dal Invest.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for 2017.

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

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hals, den 11. maj 2018

Direktion

Toft Hedegaard Kristensen

Bestyrelse

Henrik Lund Dal

formand

Toft Hedegaard Kristensen Hanne Holck Dal
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i A/S Lund Dal Invest

Konklusion

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

sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter og pengestrømme for regn-

skabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for A/S Lund Dal Invest for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017, der

omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, pengestrømsopgørelse og noter, herunder an-

vendt regnskabspraksis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet 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 grund-

lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet 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 henhold

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 fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

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

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Ved udarbejdelsen af regnskabet 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 regnskabet 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 regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, 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. Fejlinformationer 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

regnskabet.

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:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, 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 fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, 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 regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om 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 regnskabet 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 fortsætte driften.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder 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 place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 11. maj 2018

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Poul Madsen

statsautoriseret revisor

mne10745
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Selskabsoplysninger

Selskabet A/S Lund Dal Invest

Midtergade 28, 1. sal

9370  Hals

Telefon: 98750079

CVR-nr.: 78 67 38 18

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Aalborg

Bestyrelse Henrik Lund Dal, formand

Toft Hedegaard Kristensen

Hanne Holck Dal

Direktion Toft Hedegaard Kristensen

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Strandvejen 44

2900 Hellerup

Pengeinstitut Danske Bank

Holmens Kanal 2-12

1092 København K

Sparekassen Vendsyssel

Torvet 1

9370 Hals
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for A/S Lund Dal Invest for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

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

Årsrapporten  er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er køb, salg og udlejning af fast ejendom.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på DKK 7.590.788, og selskabets balance pr. 31.

december 2017 udviser en egenkapital på DKK 107.151.955.

Ejendomsporteføljen

Værdiansættelsen af koncernens ejendomsportefølje er foretaget ud fra koncernens vurdering af markeds-

vilkårene for de respektive ejendomstyper. Boligejendomme, og ejendomme med blandet bolig og erhverv

er værdiansat til markedsværdi, som er uændret i forhold til 2016. Den gennemsnitlige forrentning er på

4,6 %. Udviklingsejendomme er værdiansat til kostpris.

Målsætninger og forventninger for det kommende år

Under forudsætning af en stabil udvikling på de finansielle markeder forventes en forbedring af resultatet

for 2018.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017

DKK

2016

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 4.517.836 4.557.964

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 0

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer 4.517.836 4.557.964

Personaleomkostninger 1 -1.827.892 -1.739.067

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver -118.759 -128.828

Resultat før finansielle poster 2.571.185 2.690.069

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder 5.490.412 13.126.440

Finansielle indtægter 2 1.586.953 2.779.484

Finansielle omkostninger 3 -1.464.701 -1.689.079

Resultat før skat 8.183.849 16.906.914

Skat af årets resultat 4 -593.061 -89.612

Årets resultat 7.590.788 16.817.302

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Foreslået udbytte for regnskabsåret 10.000.000 30.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -2.009.593 13.126.440

Overført resultat -399.619 -26.309.138

7.590.788 16.817.302

7



Balance 31. december

Aktiver

Note 2017

DKK

2016

DKK

Investeringsejendomme 6 101.731.096 88.823.567

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 126.162 232.230

Materielle anlægsaktiver 101.857.258 89.055.797

Kapitalandele i dattervirksomheder 7 32.268.646 32.384.767

Tilgodehavender i tilknyttede virksomheder 36.257.867 64.516.778

Andre tilgodehavender 798.800 929.800

Finansielle anlægsaktiver 69.325.313 97.831.345

Anlægsaktiver 171.182.571 186.887.142

Andre tilgodehavender 11.447 10.655

Udskudt skatteaktiv 11.030.097 11.865.512

Selskabsskat 9.855 36.558

Tilgodehavender 11.051.399 11.912.725

Værdipapirer 3.223.850 3.512.420

Likvide beholdninger 1.227.939 32.412

Omsætningsaktiver 15.503.188 15.457.557

Aktiver 186.685.759 202.344.699
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2017

DKK

2016

DKK

Selskabskapital 1.500.000 1.500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 22.268.640 22.384.766

Overført resultat 73.383.315 73.782.934

Foreslået udbytte for regnskabsåret 10.000.000 30.000.000

Egenkapital 107.151.955 127.667.700

Gæld til realkreditinstitutter 60.023.704 54.967.090

Langfristede gældsforpligtelser 8 60.023.704 54.967.090

Gæld til realkreditinstitutter 8 2.006.202 1.632.785

Kreditinstitutter 11.768.273 5.703.291

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.161.475 8.524.341

Deposita 1.693.090 1.558.669

Anden gæld 2.881.060 2.290.823

Kortfristede gældsforpligtelser 19.510.100 19.709.909

Gældsforpligtelser 79.533.804 74.676.999

Passiver 186.685.759 202.344.699

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 11

Anvendt regnskabspraksis 12
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Egenkapitalopgørelse

Selskabs-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter den

indre værdis

metode

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

DKK DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 1.500.000 22.384.766 73.782.934 30.000.000 127.667.700

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -30.000.000 -30.000.000

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi

primo 0 4.262.150 0 0 4.262.150

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi

ultimo 0 -1.834.628 0 0 -1.834.628

Skat af årets regulering af sikringsinstrumenter 0 -534.055 0 0 -534.055

Årets resultat 0 -2.009.593 -399.619 10.000.000 7.590.788

Egenkapital 31. december 1.500.000 22.268.640 73.383.315 10.000.000 107.151.955
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Pengestrømsopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017

DKK

2016

DKK

Årets resultat 7.590.788 16.817.302

Reguleringer 9 -4.900.844 -13.998.405

Ændring i driftskapital 10 854.866 -1.910.883

Pengestrømme fra drift før finansielle poster 3.544.810 908.014

Renteindbetalinger og lignende 1.565.850 2.375.150

Renteudbetalinger og lignende -1.460.162 -1.689.079

Pengestrømme fra ordinær drift 3.650.498 1.594.085

Betalt selskabsskat 269.057 -7.816

Pengestrømme fra driftsaktivitet 3.919.555 1.586.269

Køb af materielle anlægsaktiver -12.920.221 -1.832.972

Modtaget udbytte fra dattervirksomheder 7.500.000 0

Pengestrømme fra investeringsaktivitet -5.420.221 -1.832.972

Tilbagebetaling af gæld til kreditinstitutter 0 -630.768

Optagelse af gæld til realkreditinstitutter, netto 5.430.029 383.045

Optagelse af gæld til kreditinstitutter, netto 6.064.982 0

Tilbagebetalt gæld fra tilknyttede virksomheder, netto 20.896.046 8.038.773

Betalt udbytte -30.000.000 -7.500.000

Pengestrømme fra finansieringsaktivitet 2.391.057 291.050

Ændring i likvider 890.391 44.347

Likvider 1. januar 3.544.832 3.096.151

Kursregulering omsætningsværdipapirer 16.566 404.334

Likvider 31. december 4.451.789 3.544.832

Likvider specificeres således:

Likvide beholdninger 1.227.939 32.412

Værdipapirer 3.223.850 3.512.420

Likvider 31. december 4.451.789 3.544.832
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Noter til årsregnskabet

2017

DKK

2016

DKK

1 Personaleomkostninger

Lønninger 1.799.694 1.728.463

Andre omkostninger til social sikring 10.478 10.604

Andre personaleomkostninger 17.720 0

1.827.892 1.739.067

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 5 5

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 1.471.957 2.144.319

Andre finansielle indtægter 114.996 619.133

Vautakursgevinster 0 16.032

1.586.953 2.779.484

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 145.462 264.727

Andre finansielle omkostninger 1.312.672 1.424.352

Valutakurstab 6.567 0

1.464.701 1.689.079

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Årets udskudte skat 593.061 134.488

593.061 134.488

der fordeler sig således:

Skat af årets resultat 593.061 89.612

Skat af egenkapitalbevægelser 0 44.876

593.061 134.488
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Noter til årsregnskabet

5 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. januar 1.109.585

Tilgang i årets løb 12.690

Afgang i årets løb -44.125

Kostpris 31. december 1.078.150

Ned- og afskrivninger 1. januar 877.354

Årets afskrivninger 118.759

Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver -44.125

Ned- og afskrivninger 31. december 951.988

Regnskabsmæssig værdi 31. december 126.162

Afskrives over 3-10 år
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Noter til årsregnskabet

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 78.147.665

Tilgang i årets løb 12.907.529

Kostpris 31. december 91.055.194

Værdireguleringer 1. januar 10.675.902

Værdireguleringer 31. december 10.675.902

Regnskabsmæssig værdi 31. december 101.731.096

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte værdiansæt-

telsesteknikker.

Dagsværdien for ejendommene er opgjort ved anvendelse af følgende forudsætninger:

2017

DKK

2016

DKK

      Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 101.731.096 88.823.567

      Budgetperiode 20 år 20 år

      Inflation 2% 2%

      Stigning i markedsleje 2% 2%

      Forventet tomgangsleje i % af lejeindtægterne 3% 3%

      Diskonteringsrente 2% 2%
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Noter til årsregnskabet

2017

DKK

2016

DKK

7 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 10.000.000 10.000.000

Kostpris 31. december 10.000.000 10.000.000

Værdireguleringer 1. januar 22.384.767 9.004.421

Årets resultat 5.490.412 13.126.440

Udbytte til moderselskabet -7.500.000 0

Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagværdi 1.893.467 253.906

Værdireguleringer 31. december 22.268.646 22.384.767

Regnskabsmæssig værdi 31. december 32.268.646 32.384.767

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel

LDI Ejendomme A/S Aalborg 10.000.000 %100
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Noter til årsregnskabet

8 Langfristede gældsforpligtelser

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

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2017

DKK

2016

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 49.901.420 45.435.866

Mellem 1 og 5 år 10.122.284 9.531.224

Langfristet del 60.023.704 54.967.090

Inden for 1 år 2.006.202 1.632.785

62.029.906 56.599.875

9 Pengestrømsopgørelse - reguleringer

Finansielle indtægter -1.586.953 -2.779.484

Finansielle omkostninger 1.464.701 1.689.079

Af- og nedskrivninger inklusiv tab og gevinst ved salg 118.759 128.828

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder -5.490.412 -13.126.440

Skat af årets resultat 593.061 89.612

-4.900.844 -13.998.405

10 Pengestrømsopgørelse - ændring i driftskapital

Ændring i tilgodehavender 130.208 -1.465.764

Ændring i leverandører m.v. 724.658 -649.102

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 0 203.983

854.866 -1.910.883
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Noter til årsregnskabet

11 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Ejerpantebreve og skadeløsbreve på i alt TDKK 7.370 i ejendomme ligger til sikkerhed for bankmellemværende.

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede beløb

for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Heluda Invest A/S, der er administrationsselskab i forhold til

sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-

skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at

selskabets hæftelse udgør et større beløb.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for A/S Lund Dal Invest for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens

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 2017 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

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 forpligtelser

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 til-

godehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkost-

ninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.
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Regnskabsmæssig sikring

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

ring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen sam-

men med de ændringer i dagsværdien af det sikrede aktiv eller den sikrede 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 sikringen. Den ineffektive del indregnes i resultatopgørelsen. Resulterer den

sikrede transaktion i et aktiv eller en forpligtelse, overføres det beløb, som er udskudt under egenkapitalen,

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

egenkapitalen, fra egenkapitalen til resultatopgørelsen i den periode, hvor den sikrede transaktion

indregnes. Beløbet indregnes i samme post som den sikrede transaktion.

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

ring af nettoinvesteringer i selvstændige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder,

indregnes direkte i egenkapitalen for så vidt angår den effektive del af sikringen, mens den ineffektive del

indregnes i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og distribution samt kontorhold

mv.

Bruttofortjeneste efter værdireguleringer

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.
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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 dattervirksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten ”Indtægter af

kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

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

skabsåret.

Skat af årets resultat

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

relsen 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 danske koncernselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambe-

skattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af en anerkendt værdiansættelses-

teknik.
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Dagsværdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2017 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-

vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestrømme tilbagediskonte-

res til nutidsværdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende år.

Der er taget højde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.

De enkelte budgetterede pengestrømme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og

tillægges en terminal værdi. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,

såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen.

Værdiansættelse tager ikke udgangspunkt i opgørelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-

ger.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris 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.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlægsaktiver ind-

regnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henførbare låneomkostninger indregnes i

resultatopgørelsen.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over

aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-10 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Aktiver med en kostpris på under DKK 13.200 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, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.
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Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder“ den forholdsmæssige ejerandel af

virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identificer-

bare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode“ under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet

har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-

pligtelse hertil.

Øvrige finansielle anlægsaktiver

Øvrige finansielle anlægsaktiver omfatter udlån og måles til kostpris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Værdipapirer

Værdipapirer, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter aktier, der måles til dagsværdien på balance-

dagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest noterede salgskurs.

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 regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening 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 eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

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 aconto-

skatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le poster.

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.

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

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

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

Pengestrømsopgørelse

Pengestrømsopgørelsen viser selskabets pengestrømme for året opdelt på drifts-, investerings- og finan-

sieringsaktivitet, årets forskydning i likvider samt selskabets likvider ved årets begyndelse og slutning.

Pengestrøm fra driftsaktivitet

Pengestrøm fra driftsaktiviteten opgøres som årets resultat reguleret for ændring i driftskapitalen og ikke

kontante resultatposter som af- og nedskrivninger og hensatte forpligtelser. Driftskapitalen omfatter

omsætningsaktiver fratrukket kortfristede gældsforpligtelser eksklusive de poster, der indgår i likvider.
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Pengestrøm fra investeringsaktivitet

Pengestrøm fra investeringsaktiviteten omfatter pengestrømme fra køb og salg af materielle og finansielle

anlægsaktiver.

Pengestrøm fra finansieringsaktivitet

Pengestrøm fra finansieringsaktiviteten omfatter pengestrømme fra optagelse og tilbagebetaling af langfri-

stede gældsforpligtelser samt ind- og udbetalinger til og fra selskabsdeltagerne.

Likvider

Likvide midler består af ”Likvide beholdninger” og ”Værdipapirer” under omsætningsaktiver. ”Værdipapi-

rer” består af kortfristede værdipapirer med ubetydelig risiko for værdiændringer, som uden hindring kan

omsættes til likvide beholdninger.

Pengestrømsopgørelsen kan ikke udledes alene af det offentliggjorte regnskabsmateriale.
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