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Redmark

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2021 for Escot Erhvervsejendomme I ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021.

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

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjallerup, den 6. juli 2022

Direktion

Knud Orla Nielsen
Direktør

Bestyrelse

Knud Orla Nielsen Helvig Ottilie Marie Søndergaard
Nielsen

Christian Søndergaard Breck
Nielsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til anpartshaverne i Escot Erhvervsejendomme I ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Escot Erhvervsejendomme I ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2021, der omfatter resultatopgørelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2021 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.

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.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores

viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 6. juli 2022

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Johny Jensen
statsautoriseret revisor
mne32798
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Selskabsoplysninger

Selskabet Escot Erhvervsejendomme I ApS

Vestergade 19

9320 Hjallerup

CVR-nr.: 40 82 68 90

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Knud Orla Nielsen

Helvig Ottilie Marie Søndergaard Nielsen

Christian Søndergaard Breck Nielsen

Direktion Knud Orla Nielsen, Direktør

Revision Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

Hasseris Bymidte 6

9000 Aalborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at udleje og administrere fast ejendom og anden i forbindelse hermed stående

virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 25.271.814 mod 25.510.680 sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 71.107.854 mod 27.284.363 sidste år. 

Der er ved regnskabsaflæggelsen konstateret væsentlige fejl bl.a. ved værdiansættelse af

investeringsejendomme og opgørelse af udskudt i tidligere aflagte årsregnskaber. For en nærmere

beskrivelse af de korrigerede fejl henvises til beskrivelse i afsnit om anvendt regnskabspraksis.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2021 2020
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 25.271.814 25.510.680

Værdiregulering af investeringsejendomme 42.092.139 426.757

Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver -77.168 -32.689

Driftsresultat 67.286.785 25.904.748

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 26.008.791 10.109.687

Andre finansielle indtægter 0 193.903

1 Øvrige finansielle omkostninger -2.137.227 -932.775

Resultat før skat 91.158.349 35.275.563

Skat af årets resultat -20.050.495 -7.991.200

Årets resultat 71.107.854 27.284.363

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 25.356.098 10.109.687

Overføres til overført resultat 45.751.756 17.174.676

Disponeret i alt 71.107.854 27.284.363
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Balance 31. december

Aktiver

2021 2020
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 44.776 121.944

3 Investeringsejendomme 503.935.417 421.061.687

Materielle anlægsaktiver i alt 503.980.193 421.183.631

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 66.208.981 41.313.496

5 Kapitalinteresser 29.400.000 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 95.608.981 41.313.496

Anlægsaktiver i alt 599.589.174 462.497.127

Omsætningsaktiver

Varer under fremstilling 8.925.038 9.145.056

Varebeholdninger i alt 8.925.038 9.145.056

Andre tilgodehavender 811.909 592.653

Tilgodehavender i alt 811.909 592.653

Likvide beholdninger 1.130.065 528.921

Omsætningsaktiver i alt 10.867.012 10.266.630

Aktiver i alt 610.456.186 472.763.757
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 600.000 600.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 63.828.981 38.472.883

Overført resultat 166.460.559 120.708.803

Egenkapital i alt 230.889.540 159.781.686

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 73.594.606 56.428.135

Hensatte forpligtelser i alt 73.594.606 56.428.135

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 205.053.352 164.824.780

Langfristede gældsforpligtelser i alt 205.053.352 164.824.780

Kortfristet del af langfristet gæld 18.490.083 15.702.612

Gæld til tilknyttede virksomheder 74.888.847 66.515.570

Selskabsskat 2.884.024 3.201.108

Anden gæld 4.655.734 6.309.866

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 100.918.688 91.729.156

Gældsforpligtelser i alt 305.972.040 256.553.936

Passiver i alt 610.456.186 472.763.757

7 Oplysninger om dagsværdi

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

2021 2020
kr. kr.

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.324.214 0

Andre finansielle omkostninger 813.013 932.775

2.137.227 932.775

2. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2021 433.748 829.442

Afgang i årets løb -287.785 -395.694

Kostpris 31. december 2021 145.963 433.748

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021 -311.804 -674.809

Årets afskrivninger -22.168 -32.689

Årets af- og nedskrivninger på afhændede og udrangerede
aktiver 232.785 395.694

Af- og nedskrivninger 31. december 2021 -101.187 -311.804

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 44.776 121.944

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2021 347.360.339 347.360.339

Tilgang i årets løb 41.257.476 0

Afgang i årets løb -508.846 0

Kostpris 31. december 2021 388.108.969 347.360.339

Regulering til dagsværdi 1. januar 2021 73.701.348 73.301.348

Årets regulering til dagsværdi 42.125.100 400.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2021 115.826.448 73.701.348

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 503.935.417 421.061.687
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-

ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje

for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-

arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Investeringsejendomme omfattet af

særlige kontrakter, værdiansættes ud fra indgået aftaler, som et udtryk for en skønnet dagsværdi.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

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

Erhverv 6,0 -7,5%

Bolig 5,2 -5,5%

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

4. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2021 2.380.000 2.380.001

Kostpris 31. december 2021 2.380.000 2.380.001

Opskrivninger 1. januar 2021 38.933.495 36.996.480

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 26.008.791 2.868.459

Udbytte -1.113.305 -931.444

Opskrivninger 31. december 2021 63.828.981 38.933.495

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 66.208.981 41.313.496

5. Kapitalinteresser

Tilgang i årets løb 29.400.000 0

Kostpris 31. december 2021 29.400.000 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 29.400.000 0
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Noter

31/12 2021 31/12 2020
kr. kr.

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 223.543.435 180.527.392

Heraf forfalder inden for 1 år -18.490.083 -15.702.612

205.053.352 164.824.780

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 129.395.213 101.110.588

7. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

kr.

Investerings-
ejendomme

kr.

Investerings-
ejendomme

kr.

Kapital-
interesser

kr.

Dagsværdi 31. december
2021 217.646.967 234.000.000 52.288.450 27.400.000

Årets ændringer af
dagsværdi indregnet i
resultatopgørelsen 35.925.100 6.200.000 0 0

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.kr. 223.543 er der givet pant i

investeringsejendomme og grunde, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør

t.kr. 503.935

Til sikkerhed for Escot A/S' engagement med Nykredit Bank A/S er der deponeret følgende:

nom. t.kr. 60.923 ejerpantebreve og nom. t.kr 21.500 skadesløsbreve i selskabets

investeringsejendomme.

Tilsikkerhed for forpligtelse til at gennemføre kapitalforhøjelse i kapitalinteresser, er der afgivet

pant i kapitalinteresser med t.kr. 14.400. 
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Noter

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har forpligtet sigt til at foretage kapitalforhøjels i kapitalinteresser på 21.600 t.kr. i det

kommende regnskabsår.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Escot Holding I ApS, CVR-nr. 40827765, som

administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selska-

ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Escot Holding I ApS, der er administrationsselskab

i sambeskatningen.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-

gør estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Escot Erhvervsejendomme I ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

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

Ændring af sammenligningstal som følge af fejl 

Der er foretaget ændringer af sammenligningstallene som følge af væsentlige fejl i tidligere års

regnskaber. Fejlene omfatter manglende værdiregulering af investeringsejendomme, manglende

udskudt skat af indregnede aktiver og værdireguleringer samt tilgange vedrørende varebeholdninger,

herunder klassifikation af samme. De konstaterede fejl har ingen konsekvens for årsrapporten for 2021

ud over ændring i sammenligningstallene.

Konsekvensen for sammenligningstallene i forhold til den aflagte årsrapport for 2020 er, at resultatet er

reduceret med 1,8 mio., investeringsejendomme er forøget med 26,2 mio., varebeholdninger er forøget

med 7,8 mio., hensættelse til udskudt skat er forøget med 15,5 mio. og egenkapitalen er forøget med

18,5 mio.

Ændring af sammenligningstal

Der er ændret i sammenligningstallene for investeringsejendomme, grunde og bygninger og

varebeholdninger som følge af ændret klassifiaktion.

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.
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Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i varer under fremstilling, eksterne omkostnin-

ger samt omkostninger vedrørende investeringsejendomme.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af

ejendomme, reperations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration og

lokaler.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

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

ver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gæld og transaktioner i frem-

med valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acon-

toskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser

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.

Indtægter af kapitalinteresser indeholder værdireguleringer af kapitalinteresser målt til dagsværdi samt

gevinst/tab ved afhændelse af kapitalinteresser.
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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. 

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske

datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold

til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager

sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld

fordeling).

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

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-

skrivninger.

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:
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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.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-

mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det

kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendom-

menes dagsværdi. Investeringsejendomme omfattet af særlige kontrakter, værdiansættes ud fra

indgået aftaler, som et udtryk for en skønnet dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uæn-

dret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som

en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

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.
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Koncerngoodwill afskrives over den vurderede økonomiske levetid, der fastlægges på baggrund af ledel-

sens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Koncerngoodwill afskrives lineært over afskriv-

ningsperioden, der udgør 5-20 år. Afskrivningsperioden er fastlagt ud fra en vurdering af, at der er tale

om strategisk erhvervede virksomheder med en stærk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil.

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.

Kapitalinteresser

Kapitalinteresser indregnes og måles til dagsværdi og en eventuel opskrivning indregnes i resultatopgø

relsen.

Dagsværdien er baseret på faktiske handelstransaktioner af tilsvarende kapitalandele mellem uafhængi-

ge parter.

Nedskrivning af kapitalinteresser indregnes i resultatopgørelsen.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris. Er nettorealisationsværdien af varebeholdninger lavere end kost-

prisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som salgssum med fradrag af såvel færdiggørel-

sesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdien

fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være

indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er vær-

diforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforrin-

get, foretages nedskrivning på individuelt niveau.
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Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-

knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

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 selskabs-

skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Escot Erhvervsejendomme I ApS solidarisk og ubegrænset over for

skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået 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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-

terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-

dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra

poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Escot Erhvervsejendomme I ApS · Årsrapport for 2021 19



Redmark

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

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

indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, såle-

des at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over lånepe-

rioden.

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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