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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Ledelsespåtegning

  - 3 -

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020 for Kistefla 
Ejendomsinvestering ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020.
 
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.
 
 
Slagelse, den 04-06-2021

Direktion

Kim Steffen Larsen
Direktør
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

-4-

Til den daglige ledelse i Kistefla Ejendomsinvestering ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Kistefla Ejendomsinvestering ApS for regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i 
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven, de 
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Slagelse, den 04-06-2021

Dalsgaard, Stahl & Wøldike
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 21696382

Flemming Stahl
Registreret revisor
mne18279
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Virksomheden Kistefla Ejendomsinvestering ApS
Hestemøllestræde 2B 
4200 Slagelse

Telefon 21255134
CVR-nr. 27729479
Regnskabsår 01-01-2020 - 31-12-2020

Direktion Kim Steffen Larsen, Direktør

Revisor Dalsgaard, Stahl & Wøldike
Godkendt Revisionsanpartsselskab
Nytorv 8A, 1.
4200 Slagelse

Hjemmeside www.revisiondsw.dk
CVR-nr. 21696382
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Ledelsesberetning

- 6 -

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i investering og udlejning af fast ejendom.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2020 - 31-12-2020 udviser et resultat på kr. 417.170, og 
selskabets balance pr. 31-12-2020 udviser en balancesum på kr. 20.969.238, og en egenkapital på kr. 1.999.773.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Selskabet er ikke direkte berørt af udbrud af Covid-19.
 
Der er efter regnskabsårets afslutning  ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for Kistefla Ejendomsinvestering ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
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
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning fra levering af serviceydelser indregnes lineært i nettoomsætningen, i takt med leveringen af 
ydelsen.
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter, 
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.
 
Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
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.
 
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.
 
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).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider:
 

Brugstid Restværdi
Bygninger 50 år 50%

Andre finansielle anlægsaktiver
Andre værdipapirer, som består af værdipapirer optaget til handel på et reguleret marked, indregnes til 
Fondsbørsens salgsværdi på balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
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.
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Resultatopgørelse
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 

Bruttofortjeneste 1.180.029 1.110.938

Personaleomkostninger 0 -10.195
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -203.121 -180.631
Driftsresultat 976.908 920.112

Finansielle indtægter 103.616 24.654
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder -49.900 -31.254
Andre finansielle omkostninger -438.180 -622.331
Resultat før skat 592.444 291.181

Skat af årets resultat -175.274 -103.972
Årets resultat 417.170 187.209

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 417.170 187.209
Resultatdisponering 417.170 187.209
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Balance 31. december 2020
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
Aktiver

Grunde og bygninger 2 20.709.726 16.922.906
Materielle anlægsaktiver 20.709.726 16.922.906

Andre værdipapirer og kapitalandele 206.484 103.858
Finansielle anlægsaktiver 206.484 103.858

Anlægsaktiver 20.916.210 17.026.764

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.838 17.257
Andre tilgodehavender 30.166 373
Periodeafgrænsningsposter 12.024 12.113
Tilgodehavender 53.028 29.743

Omsætningsaktiver 53.028 29.743

Aktiver 20.969.238 17.056.507
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Balance 31. december 2020
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Note
2020

kr. 
2019

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 1.874.773 1.457.603
Egenkapital 1.999.773 1.582.603

Gæld til kreditinstitutter 13.042.965 12.566.817
Gæld til banker 1.996.429 279.015
Langfristede gældsforpligtelser 3 15.039.394 12.845.832

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 428.225 404.400
Gæld til banker 614.420 371.628
Leverandører af varer og tjenesteydelser 352.980 193.967
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.841.739 1.063.113
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 175.274 103.767
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 113.201 62.416
Deposita og forudbetalt leje 404.232 428.781
Kortfristede gældsforpligtelser 3.930.071 2.628.072

Gældsforpligtelser 18.969.465 15.473.904

Passiver 20.969.238 17.056.507

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed 5
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Noter
  
  

2020 2019

- 13 -

1. Personaleomkostninger
Lønninger 0 10.195

0 10.195

Gennemsnitligt antal beskæftigede 0 1

2. Grunde og bygninger
Kostpris primo 18.063.112 18.016.971
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 3.989.941 46.141
Kostpris ultimo 22.053.053 18.063.112

Af- og nedskrivninger primo -1.140.206 -959.575
Årets afskrivninger -203.121 -180.631
Af- og nedskrivninger ultimo -1.343.327 -1.140.206

Regnskabsmæssig værdi ultimo 20.709.726 16.922.906

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 13.042.965 383.225 11.643.339
Gæld til banker 1.996.429 45.000 50.000

15.039.394 428.225 11.693.339

4. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Kistefla Holding ApS, der er administrationsselskab i 
sambeskatningen.

Der er herudover ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i ejendommme med en bogført værdi på t.kr. 20.710.

Til sikkerhed for gæld til banker er der stillet sikkerhed ved ejerpantebreve nom. t.kr. 3.210 i ejendomme med en 
bogført værdi på t.kr. 6.590.
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  _challenge TE9VNjgtMVpRQVEtMDJLTkUtV0VLWjctSEhXWUgtSktWMkg=
  TimeStamp MjAyMS0wNi0yMiAwNDo0NTo1NyswMDAw
  identityAssuranceLevel 1
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