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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 
for EJENDOMSSELSKABET FERTIN 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. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. 
december 2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Revisorfirmaet Lysehøj ApS har ydet assistance i forbindelse med opstilling af årsrapporten.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Borup, den 31. marts 2022

Direktion

Claus Fertin
Direktør

Bestyrelse

Claus Fertin Victor Skou Fertin Kjeld Kristen Nørhave
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Virksomheden EJENDOMSSELSKABET FERTIN A/S
Krotoften 66 
4140 Borup

Telefon 20428996
E-mail claus.fertin@gmail.com
CVR-nr. 28317980
Stiftelsesdato 5. januar 2005
Regnskabsår 1. januar 2021 - 31. december 2021

Bestyrelse Claus Fertin, Direktør
Victor Skou Fertin
Kjeld Kristen Nørhave

Direktion Claus Fertin, Direktør
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i investering i ejendomme til udlejning og investering i værdipapirer samt 
virksomhed, der efter bestyrelsens skøn er beslægtet hermed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2021 - 31. december 2021 udviser et resultat på kr. 
455.353, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en balancesum på kr. 3.927.273, og en egenkapital 
på kr. 2.598.075.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for EJENDOMSSELSKABET FERTIN A/S for 2021 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
 
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 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.
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Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Administrationsomkostninger omfatter omkostninger, der er afholdt i året til ledelsen, det administrative 
personale, kontoromkostninger og afskrivninger m.v.
 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme
Reguleringer af investeringsejendomme målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i resultatopgørelsen.
 
Andre finansielle indtægter og omkostninger
Andre 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
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.
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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.
 
Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender måles til nominel værdi.
 
Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
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.
 
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.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, 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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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Bruttofortjeneste 273.614 283.506

Dagsværdireguleringer af investeringsejendomme 150.000 0
Driftsresultat 423.614 283.506

Andre finansielle omkostninger 1 -18.261 -14.048
Resultat før skat 405.353 269.458

Skat af årets resultat 50.000 0
Årets resultat 455.353 269.458

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 0 200.000
Overført resultat 455.353 69.458
Resultatdisponering 455.353 269.458
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 2 3.650.000 3.500.000
Materielle anlægsaktiver 3.650.000 3.500.000

Anlægsaktiver 3.650.000 3.500.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.926 1.126
Udskudte skatteaktiver 200.000 150.000
Tilgodehavender 203.926 151.126

Likvide beholdninger 73.347 211.390

Omsætningsaktiver 277.273 362.516

Aktiver 3.927.273 3.862.516
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overført resultat 1.598.075 1.142.722
Udbytte for regnskabsåret 0 200.000
Egenkapital 2.598.075 2.342.722

Andre hensatte forpligtelser 0 90.000
Hensatte forpligtelser 0 90.000

Gæld til kreditinstitutter 1.034.263 1.160.120
Deposita 175.799 166.049
Langfristede gældsforpligtelser 3 1.210.062 1.326.169

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 112.136 97.125
Leverandører af varer og tjenesteydelser 7.000 6.500
Kortfristede gældsforpligtelser 119.136 103.625

Gældsforpligtelser 1.329.198 1.429.794

Passiver 3.927.273 3.862.516

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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  Udbytte for  

Virksomheds Overført regnskabs-  

kapital resultat året I alt

Egenkapital 1. januar 2021 1.000.000 1.142.722 200.000 2.342.722

Betalt udbytte   -200.000 -200.000

Årets resultat  455.353 0 455.353

Egenkapital 31. december 2021 1.000.000 1.598.075 0 2.598.075
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2021 2020
1. Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 18.261 14.048

18.261 14.048

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 2.097.375 2.097.375
Kostpris ultimo 2.097.375 2.097.375

Opskrivninger primo 1.402.625 1.402.625
Årets opskrivninger 150.000 0
Opskrivninger ultimo 1.552.625 1.402.625

Regnskabsmæssig værdi ultimo 3.650.000 3.500.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld 
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den 
herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens 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.
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En ændring i 
afkastsatsen fører til et fald eller en stigning i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til 
forrentningen af fast ejendom.
Ejendommene er beliggende i industrikvarter Roskilde, nær motorvejen.
Ejendommene anvendes til ejerlejlighed, kontro fabrik og lager.
Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 7 - 8 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gældende forhold på ejendomsmarkedet på balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet på 7 - 8 % svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Roskilde.

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 1.034.263 112.136 585.719
Deposita 175.799 0 175.799

1.210.062 112.136 761.518

4. Eventualforpligtelser
Selskabet hæfter solidarisk sammen med moderselskabet og de øvrige selskaber i den sambeskattede koncern for 
skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter såsom udbytteskat mv. Skyldig skat af 
koncernens sambeskattede indkomst fremgår af årsrapporten for Fertin Holding ApS, der er administrationsselskab 
for sambeskatningen.
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5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, nom. 2.125 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2021 udgør 3.500 t.kr. Restgælden på gæld til realkreditinstitutter og 
kursværdien pr. 31. december 2021 udgør henholdsvis 1.146 kr. og 1.164 t.kr. 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.DKK 750, der giver pant i investeringsejendomme
med en regnskabsmæssig værdi på t.DKK 3.500. Ejerpantebrevene er deponeret til
sikkerhed for gæld til pengeinstitutter.

Til sikkerhed for ejerforeningen Præstemarksvej har selskabet stillet ejerpantebrev på nominelt 25.000 kr.


