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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30.
juni 2020 for Årbyparken ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kalundborg, den 5. november 2020

Direktion

Ole Peter Høyer Pedersen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i Årbyparken ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Årbyparken ApS for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse 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 virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Kalundborg, den 5. november 2020

Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 39 96 10

Carsten Nielsen
registreret revisor
MNE-nr. mne16665
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Selskabsoplysninger

Selskabet Årbyparken ApS
Røsnæsvej 156
4400 Kalunborg

Telefon: 59508201

CVR-nr.: 29 19 87 21

Regnskabsperiode: 1. juli 2019 - 30. juni 2020
Stiftet: 6. december 2005

Hjemsted: Kalundborg

Direktion Ole Peter Høyer Pedersen, direktør

Revisor Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
Vestre Havneplads 13, 2.
4400  Kalundborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at udleje fast ejendom og anden hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019/20 udviser et overskud på kr. 1.018.295, og selskabets
balance pr. 30. juni 2020 udviser en negativ egenkapital på kr. 1.042.945.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Årbyparken ApS for 2019/20 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.

Årsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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
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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

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 ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

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.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
lægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser 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 resul-
tatopgørelsen 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 indre værdi. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskriv-
ninger. 

Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Bruttofortjeneste 368.542 257.496

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 368.542 257.496

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 60.000 -3.492

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 428.542 254.004

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 746.444 0

Resultat før finansielle poster 1.174.986 254.004

Finansielle omkostninger -183.082 -174.490

Resultat før skat 991.904 79.514

Skat af årets resultat 3 26.391 0

Årets resultat 1.018.295 79.514

Overført resultat 1.018.295 79.514

1.018.295 79.514

8

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

4
3
5
d
4
0
3
e
h
T

w
2
4
0
9
3

9
7

4
8



Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 7.376.641 6.230.789

Materielle anlægsaktiver 7.376.641 6.230.789

Anlægsaktiver i alt 7.376.641 6.230.789

Færdigvarer og handelsvarer 500.000 500.000

Varebeholdninger 500.000 500.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.425 4.825
Selskabsskat 26.391 0

Tilgodehavender 31.816 4.825

Likvide beholdninger 231.885 216.002

Omsætningsaktiver i alt 763.701 720.827

Aktiver i alt 8.140.342 6.951.616
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Balance 30. juni

Note 2019/20
kr.

2018/19
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 250.000 250.000
Overført resultat -1.292.945 -2.311.241

Egenkapital -1.042.945 -2.061.241

Gæld til realkreditinstitutter 4.197.000 4.197.000
Deposita 159.900 183.600

Langfristede gældsforpligtelser 4.356.900 4.380.600

Leverandører af varer og tjenesteydelser 259.168 14.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.912.480 4.038.394
Anden gæld 639.539 564.663
Periodeafgrænsningsposter 15.200 15.200

Kortfristede gældsforpligtelser 4.826.387 4.632.257

Gældsforpligtelser i alt 9.183.287 9.012.857

Passiver i alt 8.140.342 6.951.616

Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2019 250.000 -2.311.240 -2.061.240
Årets resultat 0 1.018.295 1.018.295

Egenkapital 30. juni 2020 250.000 -1.292.945 -1.042.945

11

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

4
3
5
d
4
0
3
e
h
T

w
2
4
0
9
3

9
7

4
8



Noter

2019/20
kr.

2018/19
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
driftsforbedringer 746.444 0

Værdiregulering investeringsejendomme 746.444 0

746.444 0

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -26.391 0

-26.391 0

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. juli 2019 6.230.789
Tilgang i årets løb 399.409

Kostpris 30. juni 2020 6.630.198

Værdireguleringer 1. juli 2019 1.233.194
Årets værdireguleringer -486.751

Værdireguleringer 30. juni 2020 746.443

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 7.376.641
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Noter

5 Eventualforpligtelser

Momsreguleringsforpligtelse vedrørende ejendom til videresalg udgør kr. 74.876.

Likvidebeholdninger kr. 200.749 er stillet til sikkerhed over for Kalundborg Kommune til
færdiggørelse af vejprojekt.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ole Pedersen, Kalundborg Holding ApS og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomståret.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.197, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2020  udgør t.kr. 7.377.
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Årbyparken ApS
Røsnæsvej 156
4400 Kalunborg

CVR-nr. 29 19 87 21

Opgørelse af skattepligtig indkomst med
specifikationer for indkomståret 2020
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Ledelsens erklæring

Årsrapporten for 2019/20 for Årbyparken ApS, bilag og meddelte oplysninger, der ligger til
grund for den af revisor opstillede opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer, er
godkendt af mig.

Jeg har gennemgået og godkendt opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer for ind-
komståret 2020 for Årbyparken ApS.

Jeg erklærer, at der efter min opfattelse ikke er yderligere forhold af betydning for opgørelse af
skattepligtig indkomst med specifikationer ud over de i specifikationerne anførte forhold.

Kalundborg, den 5. november 2020

Direktion

Ole Peter Høyer Pedersen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af opgørelse af skattepligtig indkomst med
specifikationer

Til ledelsen i Årbyparken ApS

Vi har opstillet opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer for Årbyparken ApS for
indkomståret 2020 på grundlag af selskabets årsregnskab for 1. juli 2019 - 30. juni 2020, bogfø-
ring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer omfatter specifikationer til årsrapporten
og opgørelse af skattepligtig indkomst med tilhørende specifikationer.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere
opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer efter gældende skattelovgivning og
ledelsens ønsker om yderligere oplysninger og specifikationer. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.

Opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer samt nøjagtigheden og fuldstændighed-
en af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af opgørelse af skattepligtig indkomst med
specifikationer, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
ledelsen har givet os til brug for at opstille opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikation-
er. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt opgørelse af skatte-
pligtig indkomst med specifikationer er udarbejdet i overensstemmelse med gældende skattelov-
givning og ledelsens ønsker om yderligere oplysninger og specifikationer.

Som anført i opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer er denne udarbejdet og præ-
senteret på det grundlag, der er foreskrevet i gældende skattelovgivning samt ledelsens ønsker
om yderligere oplysninger og specifikationer. Opgørelse af skattepligtig indkomst med specifika-
tioner er udarbejdet til det formål, der er beskrevet i opgørelse af skattepligtig indkomst med spe-
cifikationer og kan være uegnet til andre formål.

Vores erklæring er udelukkende udarbejdet til brug for Årbyparken ApS og SKAT og bør ikke
distribueres til andre parter.

2

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

4
3
5
d
4
0
3
e
h
T

w
2
4
0
9
3

9
7

4
8



Revisors erklæring om opstilling af opgørelse af skattepligtig indkomst med
specifikationer

Kalundborg, den 5. november 2020

Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 39 96 10

Carsten Nielsen
registreret revisor
MNE-nr. mne16665
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Specifikationer til årsrapporten

2019/20
kr.

2018/19
kr.

1 Resultat før finansielle poster

Nettoomsætning, specifikation 2 647.902 473.300
Driftsomkostninger, ejendomme, specifikation 3 -232.690 -172.711

Dækningsbidrag 415.212 300.589

Andre eksterne omkostninger, specifikation 4 -46.670 -43.093

Bruttoresultat 368.542 257.496

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 60.000 -3.492

Værdireguleringer af investeringsaktiver 746.444 0

Resultat før finansielle poster 1.174.986 254.004

Dækningsgrad  %64,1  %63,5

2 Nettoomsætning

Lejeindtægter 624.202 473.300
Regulering huslejedepositum 23.700 0

647.902 473.300

3 Driftsomkostninger, ejendomme

Ejendomsskat 108.204 101.171
Forsikringer 8.000 7.731
Vedligeholdelse 112.329 60.237
Elektricitet 0 1.885
Vand -312 1.687
Energimærke 4.469 0

232.690 172.711
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Specifikationer til årsrapporten

4 Andre eksterne omkostninger

Restaurationsbesøg 990 0
Blomster og gaver 1.188 408
Anden repræsentation 445 0

Salgsomkostninger 2.623 408

Kontorartikler 1.231 1.285
Telefon 0 1.769
Porto og gebyrer 718 881
Kontingenter 0 750
Revision 30.098 14.000
Rådgivning og administration 12.000 24.000

Administrationsomkostninger 44.047 42.685

46.670 43.093

5 Finansielle omkostninger

Ole Pedersen, Kalundborg Holding ApS 101.803 89.986
Entreprenør Ole Pedersen ApS 48.074 46.208
Entreprenørfirmaet Ole Pedersen ApS 5.072 897
Ole Pedersen Ejendomme ApS 4.859 5.138

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 159.808 142.229

Renter, bank 56 10
Låneomkostninger 6.640 0
Renter, kreditorer 0 564
Prioritetslån 16.578 31.687

Andre finansielle omkostninger 23.274 32.261

183.082 174.490
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Specifikationer til årsrapporten

2019/20
kr.

2018/19
kr.

6 Likvide beholdninger

Nordea 3499 305 094 31.136 15.253
Nykredit Bank 2912 427 200.749 200.749

231.885 216.002

7 Anden gæld

Merværdiafgift mv. 639.539 564.663

639.539 564.663
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Opgørelse af skattepligtig indkomst for indkomståret 2020

Spec. 2019/20
kr.

Resultat før skat ifølge resultatopgørelsen 991.904

Permanente forskydninger:
Andel af repræsentationsudgifter uden fradrag, 75% af kr. 2.623 1.967
Låneomkostninger uden fradrag 6.640

Skattepligtigt resultat 1.000.511

Midlertidige forskelle:
Regnskabsmæssige afskrivninger tilbageført -60.000
Regulering af investeringsaktiver -746.443

Skattepligtig indkomst før fradrag af underskud fra tidligere år 194.068

Skattemæssigt underskud fremført fra tidligere indkomstår 1 -194.068

Skattepligtig indkomst 0

Årets skattepligtige indkomst medfører ikke skattebetaling
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Specifikationer til opgørelse af skattepligtig indkomst

2019/20
kr.

1 Opgørelse af skattemæssigt underskud

Uudnyttet skattemæssigt underskud primo 445.229
Heraf anvendes 194.068

Heraf anvendes i sambeskatningen 119.958

Uudnyttet skattemæssigt underskud til fremførsel 131.203

2019/20
kr.

2 Låneomkostninger

Saldo primo 11.693
0

11.693
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Andre specifikationer

2019/20
kr.

1 Momsoplysninger    

Skyldig moms primo 564.663
Indgående moms 74.876

Skyldig moms ultimo 639.539
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Årbyparken ApS
Røsnæsvej 156
4400 Kalunborg



CVR-nr. 29 19 87 21



Årsrapport for 2019/20



Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsam-
ling den  5. november 2020



Ole Pedersen
dirigent



Indehavere: Jørgen Pedersen og Carsten Nielsen | CVR nr. 26399610                                 
Vestre Havneplads 13,2 | 4400 Kalundborg | Telefon 5951 0461 | obsen.nielsen@danrevi.dk | www.danrevi.dk  
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Ledelsespåtegning



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30.
juni 2020 for Årbyparken ApS.



Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.



Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
juli 2019 - 30. juni 2020.



Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.



Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.



Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.



Kalundborg, den 5. november 2020



Direktion



Ole Peter Høyer Pedersen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab



Til kapitalejeren i Årbyparken ApS



Vi har opstillet årsregnskabet for Årbyparken ApS for regnskabsåret 1. juli 2019 - 30. juni 2020
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.



Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse 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 virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.



Kalundborg, den 5. november 2020



Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 39 96 10



Carsten Nielsen
registreret revisor
MNE-nr. mne16665
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Selskabsoplysninger



Selskabet Årbyparken ApS
Røsnæsvej 156
4400 Kalunborg



Telefon: 59508201



CVR-nr.: 29 19 87 21



Regnskabsperiode: 1. juli 2019 - 30. juni 2020
Stiftet: 6. december 2005



Hjemsted: Kalundborg



Direktion Ole Peter Høyer Pedersen, direktør



Revisor Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
Vestre Havneplads 13, 2.
4400  Kalundborg
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Ledelsesberetning



Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at udleje fast ejendom og anden hermed beslægtet virksomhed.



Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2019/20 udviser et overskud på kr. 1.018.295, og selskabets
balance pr. 30. juni 2020 udviser en negativ egenkapital på kr. 1.042.945.



Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis



Årsrapporten for Årbyparken ApS for 2019/20 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.



Årsrapporten for 2019/20 er aflagt i kr.



Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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
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 eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 



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 ik-
ke er oplyst.



Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.



Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis



Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.



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.



Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
lægsaktiver.



Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.



Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser 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 resul-
tatopgørelsen 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 indre værdi. 



Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønfor-
brug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis



Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 



Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskriv-
ninger. 



Varebeholdninger
Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.



Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.



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
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-
torealisationsværdi.



Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.



Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.



Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.



Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.



7



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



4
3
5
d
4
0
3
e
h
T



w
2
4
0
9
3



9
7



4
8











Resultatopgørelse 1. juli  - 30. juni



Note 2019/20
kr.



2018/19
kr.



Bruttofortjeneste 368.542 257.496



Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 368.542 257.496



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 60.000 -3.492



Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 428.542 254.004



Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 746.444 0



Resultat før finansielle poster 1.174.986 254.004



Finansielle omkostninger -183.082 -174.490



Resultat før skat 991.904 79.514



Skat af årets resultat 3 26.391 0



Årets resultat 1.018.295 79.514



Overført resultat 1.018.295 79.514



1.018.295 79.514
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Balance 30. juni



Note 2019/20
kr.



2018/19
kr.



Aktiver



Investeringsejendomme 4 7.376.641 6.230.789



Materielle anlægsaktiver 7.376.641 6.230.789



Anlægsaktiver i alt 7.376.641 6.230.789



Færdigvarer og handelsvarer 500.000 500.000



Varebeholdninger 500.000 500.000



Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.425 4.825
Selskabsskat 26.391 0



Tilgodehavender 31.816 4.825



Likvide beholdninger 231.885 216.002



Omsætningsaktiver i alt 763.701 720.827



Aktiver i alt 8.140.342 6.951.616
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Balance 30. juni



Note 2019/20
kr.



2018/19
kr.



Passiver



Virksomhedskapital 250.000 250.000
Overført resultat -1.292.945 -2.311.241



Egenkapital -1.042.945 -2.061.241



Gæld til realkreditinstitutter 4.197.000 4.197.000
Deposita 159.900 183.600



Langfristede gældsforpligtelser 4.356.900 4.380.600



Leverandører af varer og tjenesteydelser 259.168 14.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 3.912.480 4.038.394
Anden gæld 639.539 564.663
Periodeafgrænsningsposter 15.200 15.200



Kortfristede gældsforpligtelser 4.826.387 4.632.257



Gældsforpligtelser i alt 9.183.287 9.012.857



Passiver i alt 8.140.342 6.951.616



Eventualforpligtelser 5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse



 
Virksomheds-



kapital
Overført
resultat I alt



Egenkapital 1. juli 2019 250.000 -2.311.240 -2.061.240
Årets resultat 0 1.018.295 1.018.295



Egenkapital 30. juni 2020 250.000 -1.292.945 -1.042.945
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Noter



2019/20
kr.



2018/19
kr.



1 Personaleomkostninger



Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0



2 Værdireguleringer af investeringsaktiver



Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af
driftsforbedringer 746.444 0



Værdiregulering investeringsejendomme 746.444 0



746.444 0



3 Skat af årets resultat



Årets aktuelle skat -26.391 0



-26.391 0



4 Aktiver der måles til dagsværdi



Investerings-
ejendomme



Kostpris 1. juli 2019 6.230.789
Tilgang i årets løb 399.409



Kostpris 30. juni 2020 6.630.198



Værdireguleringer 1. juli 2019 1.233.194
Årets værdireguleringer -486.751



Værdireguleringer 30. juni 2020 746.443



Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 7.376.641
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Noter



5 Eventualforpligtelser



Momsreguleringsforpligtelse vedrørende ejendom til videresalg udgør kr. 74.876.



Likvidebeholdninger kr. 200.749 er stillet til sikkerhed over for Kalundborg Kommune til
færdiggørelse af vejprojekt.



Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ole Pedersen, Kalundborg Holding ApS og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for
indkomståret.



6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser



Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.197, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2020  udgør t.kr. 7.377.
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Ledelsens erklæring



Årsrapporten for 2019/20 for Årbyparken ApS, bilag og meddelte oplysninger, der ligger til
grund for den af revisor opstillede opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer, er
godkendt af mig.



Jeg har gennemgået og godkendt opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer for ind-
komståret 2020 for Årbyparken ApS.



Jeg erklærer, at der efter min opfattelse ikke er yderligere forhold af betydning for opgørelse af
skattepligtig indkomst med specifikationer ud over de i specifikationerne anførte forhold.



Kalundborg, den 5. november 2020



Direktion



Ole Peter Høyer Pedersen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af opgørelse af skattepligtig indkomst med
specifikationer



Til ledelsen i Årbyparken ApS



Vi har opstillet opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer for Årbyparken ApS for
indkomståret 2020 på grundlag af selskabets årsregnskab for 1. juli 2019 - 30. juni 2020, bogfø-
ring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.



Opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer omfatter specifikationer til årsrapporten
og opgørelse af skattepligtig indkomst med tilhørende specifikationer.



Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.



Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere
opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer efter gældende skattelovgivning og
ledelsens ønsker om yderligere oplysninger og specifikationer. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder prin-
cipper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu.



Opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer samt nøjagtigheden og fuldstændighed-
en af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af opgørelse af skattepligtig indkomst med
specifikationer, er ledelsens ansvar.



Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
ledelsen har givet os til brug for at opstille opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikation-
er. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt opgørelse af skatte-
pligtig indkomst med specifikationer er udarbejdet i overensstemmelse med gældende skattelov-
givning og ledelsens ønsker om yderligere oplysninger og specifikationer.



Som anført i opgørelse af skattepligtig indkomst med specifikationer er denne udarbejdet og præ-
senteret på det grundlag, der er foreskrevet i gældende skattelovgivning samt ledelsens ønsker
om yderligere oplysninger og specifikationer. Opgørelse af skattepligtig indkomst med specifika-
tioner er udarbejdet til det formål, der er beskrevet i opgørelse af skattepligtig indkomst med spe-
cifikationer og kan være uegnet til andre formål.



Vores erklæring er udelukkende udarbejdet til brug for Årbyparken ApS og SKAT og bør ikke
distribueres til andre parter.
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Revisors erklæring om opstilling af opgørelse af skattepligtig indkomst med
specifikationer



Kalundborg, den 5. november 2020



Revisionsfirmaet Obsen & Nielsen A/S
Registreret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 39 96 10



Carsten Nielsen
registreret revisor
MNE-nr. mne16665
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Specifikationer til årsrapporten



2019/20
kr.



2018/19
kr.



1 Resultat før finansielle poster



Nettoomsætning, specifikation 2 647.902 473.300
Driftsomkostninger, ejendomme, specifikation 3 -232.690 -172.711



Dækningsbidrag 415.212 300.589



Andre eksterne omkostninger, specifikation 4 -46.670 -43.093



Bruttoresultat 368.542 257.496



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 60.000 -3.492



Værdireguleringer af investeringsaktiver 746.444 0



Resultat før finansielle poster 1.174.986 254.004



Dækningsgrad  %64,1  %63,5



2 Nettoomsætning



Lejeindtægter 624.202 473.300
Regulering huslejedepositum 23.700 0



647.902 473.300



3 Driftsomkostninger, ejendomme



Ejendomsskat 108.204 101.171
Forsikringer 8.000 7.731
Vedligeholdelse 112.329 60.237
Elektricitet 0 1.885
Vand -312 1.687
Energimærke 4.469 0



232.690 172.711
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Specifikationer til årsrapporten



4 Andre eksterne omkostninger



Restaurationsbesøg 990 0
Blomster og gaver 1.188 408
Anden repræsentation 445 0



Salgsomkostninger 2.623 408



Kontorartikler 1.231 1.285
Telefon 0 1.769
Porto og gebyrer 718 881
Kontingenter 0 750
Revision 30.098 14.000
Rådgivning og administration 12.000 24.000



Administrationsomkostninger 44.047 42.685



46.670 43.093



5 Finansielle omkostninger



Ole Pedersen, Kalundborg Holding ApS 101.803 89.986
Entreprenør Ole Pedersen ApS 48.074 46.208
Entreprenørfirmaet Ole Pedersen ApS 5.072 897
Ole Pedersen Ejendomme ApS 4.859 5.138



Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 159.808 142.229



Renter, bank 56 10
Låneomkostninger 6.640 0
Renter, kreditorer 0 564
Prioritetslån 16.578 31.687



Andre finansielle omkostninger 23.274 32.261



183.082 174.490
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Specifikationer til årsrapporten



2019/20
kr.



2018/19
kr.



6 Likvide beholdninger



Nordea 3499 305 094 31.136 15.253
Nykredit Bank 2912 427 200.749 200.749



231.885 216.002



7 Anden gæld



Merværdiafgift mv. 639.539 564.663



639.539 564.663
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Opgørelse af skattepligtig indkomst for indkomståret 2020



Spec. 2019/20
kr.



Resultat før skat ifølge resultatopgørelsen 991.904



Permanente forskydninger:
Andel af repræsentationsudgifter uden fradrag, 75% af kr. 2.623 1.967
Låneomkostninger uden fradrag 6.640



Skattepligtigt resultat 1.000.511



Midlertidige forskelle:
Regnskabsmæssige afskrivninger tilbageført -60.000
Regulering af investeringsaktiver -746.443



Skattepligtig indkomst før fradrag af underskud fra tidligere år 194.068



Skattemæssigt underskud fremført fra tidligere indkomstår 1 -194.068



Skattepligtig indkomst 0



Årets skattepligtige indkomst medfører ikke skattebetaling



7



T
h
is



 d
o
c
u
m



e
n
t 



h
a
s
 e



s
ig



n
a
tu



r 
A



g
re



e
m



e
n
t-



ID
: 



4
3
5
d
4
0
3
e
h
T



w
2
4
0
9
3



9
7



4
8











Specifikationer til opgørelse af skattepligtig indkomst



2019/20
kr.



1 Opgørelse af skattemæssigt underskud



Uudnyttet skattemæssigt underskud primo 445.229
Heraf anvendes 194.068



Heraf anvendes i sambeskatningen 119.958



Uudnyttet skattemæssigt underskud til fremførsel 131.203



2019/20
kr.



2 Låneomkostninger



Saldo primo 11.693
0



11.693
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Andre specifikationer



2019/20
kr.



1 Momsoplysninger    



Skyldig moms primo 564.663
Indgående moms 74.876



Skyldig moms ultimo 639.539
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