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K A Holding ApS af 1/10 1997

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2024 - 30.

september 2025 for K A Holding ApS af 1/10 1997.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

sielle stilling pr. 30. september 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober

2024 - 30. september 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 14. januar 2026

Direktion

Hanne Mie Skovbjerg Andersen
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i K A Holding ApS af 1/10 1997

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for K A Holding ApS af 1/10 1997 for regnskabsåret

1. oktober 2024 - 30. september 2025, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2024 - 30. september 2025 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-

ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskab-

er, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

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

anser for 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang 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 fund-

et væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 14. januar 2026

Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 35 25 76 91

Christian Hansen

Statsautoriseret revisor

mne33313
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Selskabsoplysninger

Selskabet K A Holding ApS af 1/10 1997

c/o Hanne Mie Skovbjerg Andersen, Lindegaards Allé 8

5220 Odense SØ

CVR-nr.: 20 44 88 81

Regnskabsperiode: 1. oktober 2024 - 30. september 2025

Hjemsted: Odense

Direktion Hanne Mie Skovbjerg Andersen 

Revisor Baker Tilly Denmark

Godkendt Revisionspartnerselskab

Hjallesevej 126

5230 Odense M
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er ifølge vedtægterne at eje og udleje fast ejendom, handel, finansiering og anden

dermed i forbindelse stående virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ledelse har valgt at måle investeringsejendomme til dagsværdi, da dette giver et mere

retvisende billede af selskabets økonomiske situation.

Dagsværdien er fastlagt på basis af en beregnet kapitalværdi med et gennemsnitligt afkastkrav på 5,6%.

 

Værdiansættelsen tager udgangspunkt i ejendommenes forventede drift for det kommende år, hvorfor

usikkehreden ved ejendommenes værdi er forøget i den udstrækning markedsrenten ændrer sig, en

investors rentekrav ændres eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres.

 

Der henvises i øvrigt til noterne 4 og 6.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2024/25 udviser et overskud på kr. 956.372, og selskabets balance pr.

30. september 2025 udviser en egenkapital på kr. 11.591.322.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2024/25

kr.

2023/24

t.kr.

Bruttofortjeneste 1.781.891 1.699

Personaleomkostninger  1 -582.204 -769

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.199.687 930

Værdireguleringer af investeringsaktiver  2 510.116 750

Resultat før finansielle poster 1.709.803 1.680

Finansielle indtægter  1.860 2

Finansielle omkostninger  -484.363 -475

Resultat før skat 1.227.300 1.207

Skat af årets resultat  3 -270.928 -266

Årets resultat 956.372 941

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte  317.600 280

Overført resultat  638.772 661

956.372 941
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Balance 30. september

Note 2024/25

kr.

2023/24

t.kr.

Aktiver

Investeringsejendomme  29.289.571 28.780

Materielle anlægsaktiver  4 29.289.571 28.780

Anlægsaktiver i alt  29.289.571 28.780

Likvide beholdninger  637.943 480

Omsætningsaktiver i alt  637.943 480

Aktiver i alt  29.927.514 29.260
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Balance 30. september

Note 2024/25

kr.

2023/24

t.kr.

Passiver

Virksomhedskapital  133.333 133

Overført resultat  11.140.389 10.502

Foreslået udbytte for regnskabsåret  317.600 280

Egenkapital  11.591.322 10.915

Hensættelse til udskudt skat  2.352.559 2.243

Hensatte forpligtelser i alt  2.352.559 2.243

Gæld til realkreditinstitutter  14.991.504 15.105

Selskabsskat  96.380 49

Langfristede gældsforpligtelser  5 15.087.884 15.154

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  5 128.521 128

Gæld til kapitalinteresser  9.722 22

Selskabsskat  31.845 27

Anden gæld  725.661 771

Kortfristede gældsforpligtelser  895.749 948

Gældsforpligtelser i alt  15.983.633 16.102

Passiver i alt  29.927.514 29.260

Usikkerhed ved indregning og måling  6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  7
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

kr. kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober  133.333 10.501.617 280.000 10.914.950

Betalt ordinært udbytte  0 0 -280.000 -280.000

Årets resultat 0 638.772 317.600 956.372

Egenkapital 30. september  133.333 11.140.389 317.600 11.591.322
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Noter

2024/25

kr.

2023/24

t.kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger  529.594 703

Andre omkostninger til social sikring  15.085 16

Andre personaleomkostninger  37.525 50

  582.204 769

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit  2 2

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af ændret

afkastkrav  510.116 750

Værdiregulering investeringsejendomme 
510.116 750

  510.116 750

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat  161.136 103

Årets udskudte skat  109.792 163

  270.928 266
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris 1. oktober  18.521.752

Kostpris 30. september  18.521.752

Værdireguleringer 1. oktober  10.257.703

Årets værdireguleringer  510.116

Værdireguleringer 30. september  10.767.819

Regnskabsmæssig værdi 30. september  29.289.571

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme består af ejendomme beliggende i øvrige Odense, som alle er

klassificeret som boliglejemål.

Investeringsejendommene er jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis indregnet til dagsværdi

ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Der er fastsat et afkastkrav for hele ejendomsporteføljen på 5,6%.

Ved opgørelse af afholdkravet for de enkelte ejendomme er der taget udgangspunkt i forventet

lejeindtægt med reduktion af tomgangsleje på 2%.

Ved beregningen er anvendt budgetteret drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger.

For vedligeholdelsesomkostninger er anvendt kr. 100. pr. kvm.
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. september 2025 er der anvendt et afkastkrav 5,60%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,1 5,6 6,1

Dagsværdi 32.161.096 29.289.571 26.888.786

Ændring i dagsværdi 2.871.525 0 -2.400.785

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. oktober

Gæld

30. september

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter  15.233.510 15.120.025 128.521 14.778.008

Selskabsskat  0 96.380 0 0

  15.233.510 15.216.405 128.521 14.778.008
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Noter

6 Usikkerhed ved indregning og måling

Den anvendte regnskabspraksis for indregning og måling af selskabets investeringsejendomme optaget

til dagsværdi forudsætter, at dagsværdien kan beregnes ud fra et effektivt og velfungerende marked for

handel med investeringsejendomme. Risikoen relaterer sig til værdiansættelsen af ejendommene i

forhold til den til erhverv tid gældende handelsværdi. De tilknyttede risici er bl.a. ejendommenes afkast i

forhold til markedsafkastet. Ved værdiansættelsen af ejendommene er anvent et gennemsnitligt

afkastkrav på ca. 5,60%. Vi henviser til note 4, hvor følsomheden i afkastkravet er beskrevet.

 

Udover ændring i afkastkravet er ændringer i lejeindtægter og/eller driftsomkostninger m.v. ved et givet

afkastkrav faktorer, der påvirker værdien af ejendommene.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 15.426.589 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30/9 2025 udgør kr. 29.289.571

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 5.618.048 i ovenstående grunde og bygninger.

Ejerpantebrevene er alle i selskabets egen besiddelse.

Overfor Ejerlejlighedsforeningen på Poul Nielsens Vænge er der i Poul Nielsens Vænget 13, 17 og 27

udstedt ejerpantebreve for i alt nom. kr. 45.000.
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Noter
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K A Holding ApS af 1/10 1997 for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

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

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

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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

bet, 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 forpligtel-

ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning fratrukket direkte omkostninger samt andre eks-

terne omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen, når risikoovergang har fundet sted, og hvis ind-

tægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,

vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af

ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

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

er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt

tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som 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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

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

som investeringsejendomme.
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Anvendt regnskabspraksis

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

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-

mæssige 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 diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2024 fastsat ved anvendelse af en afkast-

baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korri-

geret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening

kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.

Afkastprocenten er fastsat til 5,60%.

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

sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder

som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse

på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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 samt for betalte

acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.
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K A Holding ApS af 1/10 1997

Anvendt regnskabspraksis

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 føl-

ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på eg-

enkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem net-

toprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi

på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursre-

gulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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