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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2024 for Dan Mark Ejendomme Udvikling

A/S.

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. 31. december 2024 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 29. januar 2025

Direktion

Michael Willaume Andersen

Bestyrelse

Lars Merrild Hareskov Hans-Henrik Dige Michael Willaume Andersen
Formand
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Dan Mark Ejendomme Udvikling A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Dan Mark Ejendomme Udvikling A/S for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-

skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

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

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

skrevet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge 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 grund-

lag 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 revisi-

on, 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. Fejlinformatio-

ner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelig-

hed 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 professionel

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 sam-

mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern

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. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-

venheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

 Planlægger og udfører vi revisionen af årsregnskabet for at opnå tilstrækkeligt og egnet

revisionsbevis vedrørende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller

forretningsenhederne som grundlag for at udforme en konklusion om årsregnskabet. Vi er

ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og gennemgå det udførte revisionsarbejde. Vi er

eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige

placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydeli-

ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores 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.

Randers, den 29. januar 2025

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Ole Skouboe
statsautoriseret revisor
mne32107
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Selskabsoplysninger

Selskabet Dan Mark Ejendomme Udvikling A/S

Hersegade 3

4000 Roskilde

CVR-nr.: 31 75 61 38

Regnskabsår: 1. januar 2024 - 31. december 2024

Bestyrelse Lars Merrild Hareskov, Formand

Hans-Henrik Dige

Michael Willaume Andersen

Direktion Michael Willaume Andersen

Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

Tronholmen 5

8960 Randers SØ

Modervirksomhed Brask Thomsen Stiftung, Liechtenstein

Dattervirksomheder Dan Mark Ejendomme Vollsmose A/S, A/S, Roskilde

Kontorhuset ApS, ApS, Roskilde

Vibæk Strand ApS, ApS, Roskilde

ApS SMBK nr. 928 Skansen, ApS, Roskilde
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af i at foretage investering i fast ejendom og

værdipapirer samt anden i forbindelse dermed stående virksomhed.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets bruttotab udgør -7.871.903 kr. mod -3.721.030 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud-

gør -114.885.731 kr. mod -12.658.173 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for utilfredsstillende.

På baggrund af det høje renteniveau, høje byggeomkostninger samt skattemæssige hensyn har

koncernen ændret investeringsstrategi. Nybyggeri og egen udnyttelse af byggeretter er ikke længere

interessant for koncernen, og der er derfor foretaget større nedskrivninger på ejendomsporteføljen. På

hovedparten af porteføljen projektudvikles nu udelukkende med salg for øje.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af

selskabets forhold væsentligt.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023

Bruttotab -6.671.903 -3.721.030

1 Personaleomkostninger -5.305.047 -6.019.837

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -247.034 -363.605

Andre driftsomkostninger -52.581.605 -563.000

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -52.172.390 0

Driftsresultat -116.977.979 -10.667.472

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 330.623 -835.428

Andre finansielle indtægter 70.341 56.415

2 Øvrige finansielle omkostninger -3.416.960 -742.810

Resultat før skat -119.993.975 -12.189.295

Skat af årets resultat 5.108.244 -468.878

Ordinært resultat efter skat -114.885.731 -12.658.173

Årets resultat -114.885.731 -12.658.173

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -114.885.731 -12.658.173

Disponeret i alt -114.885.731 -12.658.173
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2024 2023

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 1.720.692 1.697.976

4 Investeringsejendomme 364.636.783 538.367.913

Materielle anlægsaktiver i alt 366.357.475 540.065.889

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 103.700.638 103.370.015

6 Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 122.544.198 120.000.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 226.244.836 223.370.015

Anlægsaktiver i alt 592.602.311 763.435.904

Omsætningsaktiver

Fremstillede varer og handelsvarer 122.066 122.066

Varebeholdninger i alt 122.066 122.066

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.466.100 3.437.562

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 6.178.084 1.646.962

Udskudte skatteaktiver 4.309.137 4.309.137

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 5.108.244 4.531.122

Andre tilgodehavender 92.240.979 12.872.583

Periodeafgrænsningsposter 18.977 54.452

Tilgodehavender i alt 109.321.521 26.851.818

Andre værdipapirer og kapitalandele 983 2.107

Værdipapirer i alt 983 2.107

Likvide beholdninger 11.179.091 5.662.555

Omsætningsaktiver i alt 120.623.661 32.638.546

Aktiver i alt 713.225.972 796.074.450

Dan Mark Ejendomme Udvikling A/S · Årsrapport for 2024 8



Balance 31. december

Passiver

Note 2024 2023

Egenkapital

Virksomhedskapital 4.500.000 4.500.000

Overført resultat 607.686.657 722.572.389

Egenkapital i alt 612.186.657 727.072.389

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 11.045.037 12.659.934

Deposita 3.924.212 3.868.981

Gæld til tilknyttede virksomheder 22.546.215 318.436

8 Langfristede gældsforpligtelser i alt 37.515.464 16.847.351

8 Kortfristet del af langfristet gæld 1.495.000 1.525.000

Gæld til pengeinstitutter 57.252.729 46.965.206

Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.054.465 2.891.152

Anden gæld 1.721.657 773.352

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 63.523.851 52.154.710

Gældsforpligtelser i alt 101.039.315 69.002.061

Passiver i alt 713.225.972 796.074.450

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat I alt
t.kr. t.kr. t.kr.

Egenkapital 1. januar 2024 4.500 722.572 727.072

Årets overførte overskud eller underskud 0 -114.886 -114.886

4.500 607.686 612.186
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Noter

2024 2023

1. Personaleomkostninger

Lønninger og gager 4.987.251 5.744.092

Pensioner 194.195 157.817

Andre omkostninger til social sikring 123.601 117.928

5.305.047 6.019.837

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 12 11

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 3.416.960 742.810

3.416.960 742.810

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2024 4.020.846 4.005.846

Tilgang i årets løb 485.000 15.000

Afgang i årets løb -350.000 0

Kostpris 31. december 2024 4.155.846 4.020.846

Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -2.322.870 -1.959.265

Årets afskrivninger -247.034 -363.605

Årets af- og nedskrivninger på afhændede og udrangerede
aktiver 134.750 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -2.435.154 -2.322.870

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 1.720.692 1.697.976
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Noter

31/12 2024 31/12 2023

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 486.808.758 467.440.845

Tilgang i årets løb 7.079.539 19.367.913

Afgang i årets løb -82.103.168 0

Kostpris 31. december 2024 411.785.129 486.808.758

Regulering til dagsværdi 1. januar 2024 51.559.155 66.457.373

Årets regulering til dagsværdi -52.172.390 0

Tilbageførsel af værdiregulering ved salg -46.535.111 -14.898.218

Regulering til dagsværdi 31. december 2024 -47.148.346 51.559.155

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 364.636.783 538.367.913

Selskabets investeringsejendomme består af 25 ejendomme beliggende hovedsageligt i

København og forstadsområderne hertil. Ejendommene består primært af beboelsesejendomme,

ejendomme med blandet benyttelse,  samt enkelte projekt- og domicilejendomme. 

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

anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detal-

jerede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående

hændelser. 

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende

hovedelementer:

Aktuel lejeindtægt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for væsentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

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.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2024 31/12 2023

Afkastkrav, beboelsesejendomme, Fredericia 8,00%

Afkastkrav, Projekt og domicilejendomme, Roskilde 6,00%

Afkastkrav, beboelsesejendomme, Hedehusene 4,50-6,00%

Afkastkrav, blandet ejendom, Taastrup 5,00%

Afkastkrav, erhvervsejendom, Vemmelev 6,00%

Afkastkrav, beboelsesejendomme, Hillerød 4,30%

Intern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af selskabets øvrige ejendomme,  ejend-

omme til en samlet dagsværdi på tkr. 94.162, svarende til 25% af den samlede dagsværdi for ejen-

dommene
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Noter

31/12 2024 31/12 2023

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2024 141.805.979 247.684.379

Tilgang i årets løb 0 73.507.234

Afgang i årets løb 0 -179.385.634

Kostpris 31. december 2024 141.805.979 141.805.979

Nedskrivninger 1. januar 2024 -38.435.964 -30.639.670

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 330.623 5.577.108

Årets tilbageførsler på afgang 0 -13.373.402

Nedskrivninger 31. december 2024 -38.105.341 -38.435.964

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 103.700.638 103.370.015

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Regnskabs-
mæssig værdi
hos Dan Mark

Ejendomme
Udvikling A/S

Dan Mark Ejendomme Vollsmose
A/S, Roskilde 100 % 79.573.398 1.169.556 79.573.398

Kontorhuset ApS, Roskilde 100 % 212.453 81.999 212.453

Vibæk Strand ApS, Roskilde 100 % 16.721.537 -857.897 16.721.537

ApS SMBK nr. 928 Skansen,
Roskilde 100 % 7.193.250 -63.035 7.193.250

103.700.638 330.623 103.700.638

6. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2024 122.544.198 120.000.000

Kostpris 31. december 2024 122.544.198 120.000.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 122.544.198 120.000.000

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 12.540.037 14.184.934

Heraf forfalder inden for 1 år -1.495.000 -1.525.000
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Noter

31/12 2024 31/12 2023

11.045.037 12.659.934

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 5.758.672 6.576.878

8. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2024

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2024
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 12.540.037 1.495.000 11.045.037 5.758.672

Deposita 3.924.212 0 3.924.212 0

Gæld til tilknyttede
virksomheder 22.546.215 0 22.546.215 0

39.010.464 1.495.000 37.515.464 5.758.672

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve på TDKK 115.848 i

ejendomme. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med TDKK 364.637

Til sikkerhed for mellemværender med tilknyttede virksomheder er der tinglyst pantebreve på

TDKK 246.699 i ejendomme. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med TDKK

364.367. 

Til sikkerhed for gæld til øvrige panthavere er der tinglyst pantebreve på TDKK 6.345 i

ejendomme. Ejendommenes værdi er i årsrapporten indregnet med TDKK 364.367.

Af likvide beholdninger på TDKK 11.179 er TDKK 553 deponeret til sikkerhed i forbindelse med

ejendomshandler.

10. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Overgaard Gods A/S  som er administra-

tionsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den

samlede selskabsskat.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Dan Mark Ejendomme Udvikling A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs

lovens bestemmelser 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.

I henhold til årsregnskabslovens § 110, er der ikke udarbejdet koncernregnskab, i det koncernen ikke

overskrider størrelsesgrænserne. 

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-

de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

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

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, arbej-

de udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoom-

sætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og

konflikterstatninger samt modtagne lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sand-

synligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-

ver.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

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

fi-nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld

og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og

godtgø-relser under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-

sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og

tillæg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvun-

gen sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samle-

de kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider

og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-10 år 0-20 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul

tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Leasingkontrakter

Selskabet har som fortolkningsbidrag for klassifikation og indregning af leasingkontrakter valgt IAS 17.
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Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter vedrørende materielle anlægsaktiver, hvor selskabet har alle væsentlige risici og for-

dele forbundet med ejendomsretten (finansiel leasing), måles ved første indregning i balancen til lave-

ste værdi af dagsværdi af det leasede aktiv og nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Ved bereg-

ning af nutidsværdien anvendes leasingaftalens interne rentefod eller alternativt selskabets lånerente

som diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver behandles herefter som øvrige tilsvarende materiel-

le anlægsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydel-

sens rentedel indregnes over kontraktens løbetid i resultatopgørelsen.

Alle øvrige leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel

leasing og øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samle

de forpligtelse vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i

tilknyttede virksomheder vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtryk-

kes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-

står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

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, der svarer

til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uaf-

hængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som 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 regule-

res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbej-

der o.l. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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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 investeringsejen-

domme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre vær-

dis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmæssige andel af virksom-

hedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis

med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af

resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill

indreg-nes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne

eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller

bortfaldet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et

eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerhol-

deligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underba-

lance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi oversti-

ger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af

nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapi-

talbevægelser i tilknyttede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-

te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlægningsmetoden eller bogført vær-

di metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.
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Andre værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlægsaktiver, omfatter børsnoterede obligatio-

ner og aktier, der måles til dagsværdi på balancedagen. Børsnoterede værdipapirer måles til børskurs.

Andre værdipapirer, som ikke er børsnoterede, måles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genind

vindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien af varebeholdnin-

ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

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 regn

skabsmæssige værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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

acon-toskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.
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Efter sambeskatningsreglerne hæfter Dan Mark Ejendomme Udvikling A/S solidarisk og ubegrænset

over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstå-

et inden for sambeskatningskredsen.

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.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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