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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for 
Ejendomsselskabet Kalundborgvej 60 A/S.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Holbæk, den 3. november 2021

Direktion

Martin Skovholm
Direktør

Bestyrelse

Lene Kildegaard Roland Petersen Martin Skovholm
Formand Medlem Medlem
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Virksomheden Ejendomsselskabet Kalundborgvej 60 A/S
Kalundborgvej 60 
4300 Holbæk

CVR-nr. 11868436
Stiftelsesdato 1. august 1987
Hjemsted Holbæk
Regnskabsår 1. juli 2020 - 30. juni 2021

Bestyrelse Lene Kildegaard
Roland Petersen
Martin Skovholm, Direktør

Direktion Martin Skovholm, Direktør

Pengeinstitut Sparekassen Sjælland-Fyn A/S
Isefjords Alle 5
4300 Holbæk
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i drift og udlejning af investeringsejendom.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi, som pr. balancendagen udgør tkr. 15.800. Dagsværdien 
opgøres for ejendommen på baggrund af en række forudsætninger, herunde budgetterede pengestrømme samt 
fastsatte diskonteringsfaktorer, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonterinsfaktorer 
er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme indklusive forventet 
inflation. Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af diskonteringsfaktoren. I henhold til en 
følsomhedsberegning har vi beregnet en usikkerhed omkring den medtagede værdi på mellem  +tkr. 1.500 og - tkr. 
1.900. Der henvises endvidere til note 2.  
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 udviser et resultat på kr. 863.753, og 
selskabets balance pr. 30. juni 2021 udviser en balancesum på kr. 15.800.000, og en egenkapital på kr. 3.854.271.
 
Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende år.
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Note
2020/21

kr. 
2019/20

kr. 

Bruttofortjeneste 500.428 671.665

Personaleomkostninger 1 0 0
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 800.000 600.000
Driftsresultat 1.300.428 1.271.665

Finansielle omkostninger -190.699 -189.055
Resultat før skat 1.109.729 1.082.610

Skat af årets resultat -245.976 -238.304
Årets resultat 863.753 844.306

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 863.753 844.306
Resultatdisponering 863.753 844.306
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 15.800.000 15.000.000
Materielle anlægsaktiver 2 15.800.000 15.000.000

Anlægsaktiver 15.800.000 15.000.000

Aktiver 15.800.000 15.000.000



Ejendomsselskabet Kalundborgvej 60 A/S

Balance 30. juni 2021

- 8 - 

Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overført resultat 3.354.271 2.490.518
Egenkapital 3.854.271 2.990.518

Hensættelser til udskudt skat 2.457.000 2.281.000
Hensatte forpligtelser 2.457.000 2.281.000

Gæld til kreditinstitutter 6.321.610 6.408.657
Gæld til banker 1.276.877 1.520.519
Selskabsskat 46.976 91.304
Langfristede gældsforpligtelser 3 7.645.463 8.020.480

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 326.000 330.000
Gæld til banker 77.053 11.414
Selskabsskat 68.304 70.550
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 1.371.909 1.196.038
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 100.000
Kortfristede gældsforpligtelser 1.843.266 1.708.002

Gældsforpligtelser 9.488.729 9.728.482

Passiver 15.800.000 15.000.000

Usikkerhed ved indregning og måling 4
Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6



Ejendomsselskabet Kalundborgvej 60 A/S

Noter
  
  

2020/21 2019/20

- 9 - 

1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1
Direktionen har ikke modtaget vederlag for hvervet.

2. Materielle anlægsaktiver    
Investerings-   
ejendomme

Kostpris primo
   

5.825.245
Kostpris ultimo

   
5.825.245   

Opskrivninger primo
   

9.224.755
Årets opskrivninger

   
800.000

Opskrivninger ultimo
   

10.024.755   

Af- og nedskrivninger primo
   

-50.000
Af- og nedskrivninger ultimo

   
-50.000   

Regnskabsmæssig værdi ultimo
   

15.800.000   

Investeringsejendomme er optaget til beregnet dagsværdi på baggrund i Colliers værdiberegning for april kvartal 
2021. 

En følsomhedsberegning udviser med et fald i afkastprocenten på 0,5% en stigning ejendomsværdien på kr. 
1.500.000, mens en stigning i afkastprocenten vil betyde et fald i ejendomsværdien på kr. 1.900.000.

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 6.321.610 90.000 5.950.117
Gæld til banker 1.276.877 236.000 530.118
Selskabsskat 46.976 23.000 0

7.645.463 349.000 6.480.235

4. Usikkerhed ved indregning og måling
I henhold til note 2 har vi beregnet en usikkerhed omkring værdiberegning på investeringsejendomme på mellem +
tkr. 1.500 og -tkr. 1.900.

5. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut er der tinglyst realkreditpantebrev på t.kr. 6.958.
Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev på t.kr. 4.000.
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Generelt
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Kalundborgvej 60 A/S for 2020/21 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 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 afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 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 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. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Nettoomsætning
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. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
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Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 4 og 
6 %, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.
 
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. Udbytte, 
som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 
 



Ejendomsselskabet Kalundborgvej 60 A/S

Anvendt regnskabspraksis

- 12 - 

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån 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.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
 


