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Selskab 

Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS 

Labæk 10 A 

4300   Holbæk 

 

CVR-nummer: 30596633 

 

Direktion 

Thomas Westermann 
 

 

Pengeinstitut 

Danske Bank  
 

 

Revisor  

Dansk Revision Holbæk 

Godkendt revisionspartnerselskab 

Havnepladsen 6 

4300 Holbæk 

 

Kontaktpersoner: 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2018 - 31. december 2018 for Ejendoms-

selskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2018 - 31. 

december 2018. 
 

  

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Holbæk, 22. juni 2019 

 

Direktionen: 

 

 

Thomas Westermann   
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Til ledelsen i Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS for regnskabsåret 1. januar 2018 

- 31. december 2018 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har 

tilvejebragt. Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

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

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og FSR – danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, 

faglig kompetence og fornøden omhu. 

 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Holbæk, 22. juni 2019 

 

Dansk Revision Holbæk 

Godkendt revisionspartnerselskab, CVR-nr. 28853343 

 

 

 

Kim Pilegaard Melin 

Partner, statsautoriseret revisor 

mne34580  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering i fast ejendom samt virk-

somhed beslægtet hermed.              

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Selskabet har foretaget revurdering af ejendomme i behold, 

dette har bevirket, at der er foretaget en nedskrivning på TDKK 300.   

Nedskrivningen påvirker resultatet negativt med samlet TDKK 234. Revurdering anses som en forsigtig tilgang til 

dagsværdien på ejendommene. 

 

I forbindelse med sikring af going concern har nærtstående selskab afgivet en tilbagetrædelseserklæring, hvor-

ved selskabet står tilbage for øvrige kreditorer i de næste 12 mdr.. Beløbet udgør pr. 31/12 2018 TDKK 2515.  

   

Årets udvikling og resultat anses for forventeligt og i overensstemmelse med udarbejdet budget. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
4Z

U
1-

B0
SF

L-
5Q

X7
S-

PV
61

O
-Z

O
8J

J-
E5

X0
A



Ejendomsselskabet af 1. maj 2007 Holbæk ApS 
 
 

    2018  2017 

Note  Resultatopgørelse  DKK  1.000 DKK 

 

6 

 

  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  372.806  517 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -300.000  0 

  Resultat før finansielle poster  72.806  517 

  Finansielle omkostninger  -308.901  -298 

  Resultat før skat  -236.094  219 

1  Skat af årets resultat  54.141  -48 

  Årets resultat  -181.953  171 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  -181.953  171 

  Resultatdisponering i alt  -181.953  171 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

2  Grunde og bygninger  12.250.000  12.550 

  Materielle anlægsaktiver  12.250.000  12.550 

       

  Anlægsaktiver i alt  12.250.000  12.550 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  94.750  44 

  Tilgodehavender  94.750  44 

       

  Likvide beholdninger  7.191  21 

       

  Omsætningsaktiver i alt  101.941  65 

       

  Aktiver i alt  12.351.941  12.615 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  125.000  125 

  Overført resultat  1.070.832  1.253 

3  Egenkapital i alt  1.195.832  1.378 

       

  Hensættelser til udskudt skat  911.561  966 

  Hensatte forpligtelser  911.561  966 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  5.700.148  6.303 

  Kreditinstitutter  327.218  360 

4  Langfristede gældsforpligtelser  6.027.366  6.663 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  602.500  581 

  Kreditinstitutter  58.000  105 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  124.787  117 

  Anden gæld  3.431.895  2.806 

  Kortfristede gældsforpligtelser  4.217.182  3.609 

       

  Gælds- og hensatte forpligtelser i alt  11.156.109  11.237 

       

  Passiver i alt  12.351.941  12.615 

       

       

5  Usikkerhed ved indregning og måling   

6  Eventualforpligtelser   

7  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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1 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Regulering af udskudt skat  -54.141  48 

  Skat af årets resultat i alt  -54.141  48 
 

2 

 

Grunde og bygninger 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  12.516.298  12.516 
  Kostpris 31. december  12.516.298  12.516 
       
  Opskrivninger 1. januar  1.978.473  1.978 
  Opløsning, tidligere foretagne opskrivninger  -300.000  0 
  Opskrivninger 31. december  1.678.473  1.978 
       
  Af- og nedskrivninger 1. januar  -1.944.771  -1.945 
  Afskrivninger 31. december  -1.944.771  -1.945 
       

  Grunde og bygninger i alt  12.250.000  12.550 
 

3 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Saldo primo  125  1.253  1.378 
  Årets resultat  0  -182  -182 

  Egenkapital ultimo  125  1.071  1.196 

     
 

  Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter á DKK 1.000 eller multipla heraf.   
 

4 

 

Langfristede gældsforpligtelser 
 

Af den langfristet gæld forfalder TDKK 4.500 til betaling efter 5 år. 

 

 

 

 

       
 

5 

 

Usikkerhed ved indregning og måling 
   

Der er betydelig usikkerhed ved måling af værdien forbundet med fastsættelsen af de diskonterings-

faktorer, som er anvendt ved opgørelse af dagsværdien af selskabets investeringsejendomme. En for-

øgelse af diskonteringsfaktorerne med i gennemsnit 0,5 % point – vil reducere den samlede dagsværdi 

med TDKK 976. 
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6 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

7 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 7.767, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør TDKK 12.250. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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 aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

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 om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gæld og 

andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 

 

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopgørelsen under finansielle poster. 

 

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modværdien i danske kroner af balanceposter i fremmed 

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta. 
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Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 

inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 

med salget. 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt andre eksterne omkostninger 

er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab 

på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Balancen 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
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hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom og udgør mellem 4,25 – 8 %.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer 

på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning. 

 

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis 

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi. 

 

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres 

som nutidsværdien af de forventede nettoindtægter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 
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 mzG8AOUo8UUEQVIRlvEc4Xj1C/LL3rV7zR5AlRAck/4=


 
jKqvMlYQlNkmCgkDCZbqGS7l0lpyhQba4M2FRdBMH2usuDYVkBwDJgmnXnB/Hgumj6tBlREuWq9B
dWl0xvyXmsKF1v+0hZD8uvt7++AdIrwj99qiKM9PxYdJDcLdTOvLR4E/ZvqFNZJTWyJjmZk2eqi/
j5/S3Xu7Oom8DsHhVeQOFoNRCEug9lvUyYu2SUsy47OsiuI5XNANtlfZ5PVAOhMW+8I3A6YYD8IK
gplDzSVT1LvnG2ND4zgGLg3Xl2DSGxPUNAkzcXvOww2cORPL7Bg9FJDU3tCQTwGMhmIpfKSxm5SJ
EyGxnb4HprbRCza54rLQSefm2/BOOMg1twMIZA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQ7IFRyaWRlbnQvNy4wOyAuTkVUNC4wQzsgLk5FVDQuMEU7IC5ORVQgQ0xSIDIuMC41MDcyNzsgLk5FVCBDTFIgMy4wLjMwNzI5OyAuTkVUIENMUiAzLjUuMzA3Mjk7IHJ2OjExLjApIGxpa2UgR2Vja28=
  signingRequestId NDAwMTY4MA==
  document_digests 
  _challenge R0RTRUUtTVhaOEgtVjRRMVUtRVlWWlYtTElaTEstS1dCQ1Q=
  TimeStamp MjAxOS0wNi0yNSAxMjoyNDoyMCswMDAw

            


  
 
 
 
 
 
 iBc93TKwkBMAWAOHZsr/6Qd5x33YZP7w1QAOXRny9HA=


 
DxF6BglAo4WEq2pRg0rxKu/DR3QrUrxNjvnNHDHjcgjm7kMgPZ8J6RHzRoVStWyZototw0/NXCwg
msv5BDnKAvLKybYJUcZ3ixoGKSEsgdU5x0sdw14/ltrqOGvZ2lM1qEZ5aBuefZeG5b0u/y1R1yqC
wpVdDqukngEHbOPE/ylxw9SeP2nigCdCWOdd68TO2m5d9hcZQjZW8ZkSpI9kNO0IOh4vF8BjHS2K
N3FLS9ntSr1cqGI+jLHHlrzkYCGQkCellPnhvdSCTRUthDYNZcg95WVknUlwZ7cksnUG6WQQr35Y
JDyF4MKhZiBTSj3/bV1T0QbU0i+agZ6hgFUN6A==
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  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
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  openoces_opensign_environment_local_time VGh1IEp1biAyNyAyMDozNjo1MCBDRVNUIDIwMTk=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 

            


  
 
 
 
 
 
 uUxihfjj6RJG/o87/c7sHyz2pKjARDiynSl2lCVc17c=


 
RHLo5v7XYhu/Ev2ROyWju7bPtxhEBTyr9KWNLVbuZUBDX2sF2tdxsTAZUtYP6EPRmq8rxkWhWEEl
MuNxg5vKqntQNIOwnpXShcZIbSObJkR84ikl8bNjXRTxmV8EYvQmKXbfU+QXSn4yjrkVZf6sFq4m
KfNN+GcjWNYk2+SIcvne4i/NeYs4QqTl5yrMJ3YkBQ2c9bNGlkV1LpCCxfh01kNaEEx5PkKfNdqF
+RJbp2NnB2VRECQ7yJyPi0lmRubkr/dGc2x9a5jrMn+pRJKextQ9Vhs9oAPLaJBG9thKHzgkMR7U
V++AwNV//KJoiwcr9saPHGOtxTFKjVLVtExG1w==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
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  _challenge S0tRRVgtQ1lHVkYtR0hDQ0ctQ0NZSU4tQVpFRkotRUxPWTg=
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  2019-06-24 06:28:56 UTC   Michael Hjorth Danielsen   188.120.68.54   The document was created                                                                       
  2019-06-24 06:30:55 UTC   Michael Hjorth Danielsen   188.120.68.54   A signing request email was sent to "Thomas Westermann" at "tw@edc.dk"                         
  2019-06-24 18:39:09 UTC   Thomas Westermann          87.49.44.251    The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-24 18:39:17 UTC   Thomas Westermann          87.49.44.251    The document was viewed by the signer                                                          
  2019-06-25 11:59:14 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-25 11:59:14 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-25 12:21:21 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-25 12:21:29 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The document was viewed by the signer                                                          
  2019-06-25 12:24:52 UTC   Michael Hjorth Danielsen   77.66.2.66      A signing request email was sent to "Kim Pilegaard Melin" at "kime@danskrevision.dk"           
  2019-06-25 12:24:52 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor                 
  2019-06-25 15:56:32 UTC   Thomas Westermann          83.94.111.166   The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-25 15:57:36 UTC   Thomas Westermann          83.94.111.166   The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-27 13:04:05 UTC   Penneo system                              A signing request reminder email was sent to "Kim Pilegaard Melin" at "kime@danskrevision.dk"  
  2019-06-27 18:32:33 UTC   Kim Pilegaard Melin        188.120.68.54   The document was viewed by the signer                                                          
  2019-06-27 18:36:58 UTC   Kim Pilegaard Melin        188.120.68.54   The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor                 
  2019-06-27 18:36:58 UTC   Michael Hjorth Danielsen   188.120.68.54   A signing request email was sent to "Thomas Westermann" at "tw@edc.dk"                         
  2019-06-27 19:32:33 UTC   Thomas Westermann          83.94.111.166   The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-27 19:34:56 UTC   Thomas Westermann          83.94.111.166   The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-28 05:14:01 UTC   Michael Hjorth Danielsen   188.120.68.54   A signing request email was sent to "Thomas Westermann" at "tw@edc.dk"                         
  2019-06-28 05:29:54 UTC   Thomas Westermann          87.49.146.241   The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-28 07:11:13 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-28 07:11:13 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-28 07:12:03 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-28 07:12:03 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-28 07:45:27 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signing request email was opened by the signer                                             
  2019-06-28 07:45:33 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The document was viewed by the signer                                                          
  2019-06-28 07:47:54 UTC   Thomas Westermann          77.66.2.66      The signer signed the document as direkt?r, dirigent, statsautoriseret revisor                 
  2019-06-28 07:47:54 UTC   Penneo system              77.66.2.66      The document signing process was completed                                                     
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