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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Investeringsselskabet Sjælland A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Investeringsselskabet Sjælland A/S for regnskabsåret 1. juli 2019 -
30. juni 2020, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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 udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten
har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i udlejning af fast ejendom, herunder køb, udvikling og salg af
ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019/20 udviser et underskud på 858.844 kr. mod et overskud
på 831.217 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2020 udviser en egenkapital på 
6.616.368 kr. 
Årets resultat er påvirket negativt med 1.470.000 kr. vedrørende nedskrivning af ejendom.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Resultatopgørelse

Note kr. 2019/20 2018/19

Bruttofortjeneste 796.841 1.465.980
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.470.000 10.921

Resultat før finansielle poster -673.159 1.476.901
Andel af resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -79.513 0

2 Finansielle omkostninger -318.113 -385.377

Resultat før skat -1.070.785 1.091.524
3 Skat af årets resultat 211.941 -260.307

Årets resultat -858.844 831.217

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -858.844 831.217

-858.844 831.217
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Balance

Note kr. 2019/20 2018/19

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 8.400.000 9.870.000

8.400.000 9.870.000

6 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 370.487 450.000

370.487 450.000

Anlægsaktiver i alt
8.770.487 10.320.000

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.341.258 3.141.258
Andre tilgodehavender 0 4.800.000
Periodeafgrænsningsposter 0 285

3.341.258 7.941.543

Likvide beholdninger 733.531 154.604

Omsætningsaktiver i alt 4.074.789 8.096.147

AKTIVER I ALT 12.845.276 18.416.147
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Balance

Note kr. 2019/20 2018/19

PASSIVER
Egenkapital

7 Selskabskapital 500.000 500.000
Overført resultat 6.116.368 6.975.212

Egenkapital i alt 6.616.368 7.475.212

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 794.000 1.030.000

Hensatte forpligtelser i alt 794.000 1.030.000

Gældsforpligtelser
8 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 3.094.281 4.326.677

3.094.281 4.326.677

Kortfristede gældsforpligtelser
8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 225.480 355.219

Leverandører af varer og tjenesteydelser 17.499 17.499
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.881.097 2.122.882
Anden gæld 210.934 3.088.658
Periodeafgrænsningsposter 5.617 0

2.340.627 5.584.258

Gældsforpligtelser i alt 5.434.908 9.910.935

PASSIVER I ALT 12.845.276 18.416.147

1 Anvendt regnskabspraksis
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsstillelser
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2018 500.000 6.143.995 6.643.995
Overført via resultatdisponering 0 831.217 831.217

Egenkapital 1. juli 2019 500.000 6.975.212 7.475.212
Overført via resultatdisponering 0 -858.844 -858.844

Egenkapital 30. juni 2020 500.000 6.116.368 6.616.368
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Investeringsselskabet Sjælland A/S for 2019/20 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år, med undtagelse af enkelte
reklassifikationer. Sammenligningstal er tilpasset i overensstemmelse hermed.

Generelt om indregning og måling

Regnskabsmæssig skøn
Ved regnskabsaflæggelsen anvendes der skøn og vurderinger, som påvirker størrelsen af aktiver og
forpligtelser og dermed resultatet i indeværende og kommende år. De væsentligste skøn og
vurderinger vedrører fastsættelse af afkastprocent og dagsværdi på ejendomme.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 11/IAS18.

Nettoomsætningen omfatter huslejeindtægter mv., der indregnes i resultatopgørelsen efter
faktureringskriteriet.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende lejemål som skatter, fællesom-
kostninger, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme værdiansættes ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Dagsværdien
opgøres ved beregning af ejendommenes forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en
afkastbaseret model eller vurdering fra ekstern mægler og efterfølgende realiserede salgssummer
mellem uafhængige parter, hvor sådanne handler forekommer.

Dagsværdien for investeringsejendomme, der indgår i selskabets ejendomsportefølje på regnskabs-
aflæggelsestidspunktet, fastsættes uden reduktion for forventede fremtidige salgs- eller afhændelses-
omkostninger.

Værdireguleringer føres via resultatopgørelsen.

Som en konsekvens af selskabets praksis med værdiansættelse af ejendomme til dagsværdi foretages
der ikke regnskabsmæssige afskrivninger herpå. Ejendommene antages endvidere ikke at være udsat
for værdiforringelse som følge af løbende vedligeholdelse.

Ejendomme/projekter under opførelse måles til kostpris. I kostprisen indgår renter af kapital, som er
lånt til finansiering af opførelse, og som vedrører opførelsesperioden.

Dagsværdi
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger. Alle
aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder måles efter den indre værdis metode.

Ved første indregning måles kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tillæg af transak-
tionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt
regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen værdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Der er hensat til udskudt skat på opskrivninger af investeringsejendomme, i det omfang salg heraf til
bogført værdi vil udløse skat. Beløbet er fragået i reserve for dagsværdi på investeringsaktiver.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i efterfølgende regnskabsår.
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Noter

kr. 2019/20 2018/19

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 1.156 862
Andre finansielle omkostninger 316.957 384.515

318.113 385.377

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 24.059 380.307
Årets regulering af udskudt skat -236.000 -120.000

-211.941 260.307

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. juli 2019 8.642.988

Kostpris 30. juni 2020 8.642.988

Opskrivninger 1. juli 2019 1.227.012
Årets nedskrivning -242.988
Tilbageførsel af tidligere års opskrivning -1.227.012

Opskrivninger 30. juni 2020 -242.988

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 8.400.000

5 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme består af én erhvervsudlejningsejendom i Næstved.
Ejendommene (niveau 3 i dagsværdihierakiet) værdiansættes årligt ud fra en afkastbaseret model
baseret på forventede fremtidige pengestrømme. Dagsværdiregulering efter den afkastbaseret model
foretages på grundlag af budgetterede lejeindtægter og -udgifter. Der er endvidere taget højde for
ejendommens alternative anvendelse.
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

De væsentligste ikke-observerbare input ved opgørelsen af dagsværdi er:
Udlejningsprocent: 100 % (2018/19: 100 %)
Afkastkrav Næstved: 7,5 % (2018/19: 8,7 %)
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Noter

6 Finansielle anlægsaktiver

kr.

Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder

Kostpris 1. juli 2019 450.000

Kostpris 30. juni 2020 450.000

Andel af årets resultat / Opskriv/Nedskriv -79.513

Værdireguleringer 30. juni 2020 -79.513

Regnskabsmæssig værdi 30. juni 2020 370.487

Navn Hjemsted Ejerandel

Dattervirksomheder

P/S Blomsterhaven Skanderborg  %100,00
Komplementaranpartsselskabet Blomsterhaven Skanderborg  %100,00

kr. 2019/20 2018/19

7 Selskabskapital

Selskabskapitalen er fordelt således:

Aktier, 500 stk. a nom. 1.000,00 kr. 500.000 500.000

500.000 500.000

Virksomhedens selskabskapital har uændret været 500.000 kr. de seneste 5 år.

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 2.220 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hæfter
selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for betaling af danske
selskabsskatter, kildeskatter på renter, royalties og udbytter indenfor sambeskatningskredsen. De
sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse overfor SKAT fremgår af
administrationsselskabets årsregnskab (Investeringsselskabet af 19.6.2007 A/S, CVR-nr. 30 54 77
80). Eventuelle senere korrektioner vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.
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Investeringsselskabet Sjælland A/S

Årsrapport 2019/20

Årsregnskab 1. juli 2019 - 30. juni 2020

Noter

10 Sikkerhedsstillelser

I selskabets ejendomme med en bogført værdi på 8.400 t.kr. er der tinglyst pantebreve på 6.755 t.kr.
til sikkerhed for mellemværende med Sparekassen Kronjylland samt Nykredit.

Selskabets aktiekapital, nom. 500 t.kr., er stillet til sikkerhed for gæld til Sparekassen Kronjylland.
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