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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Kontorado ApS
Adelgade 17
8660 Skanderborg
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2019 - 31.
december 2019 for Kontorado ApS. 

Årsrapporten, der ikke er revideret,  aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Skanderborg 27/03/2020

 Direktion

 Ejnar Christensen Grøn  Hanne Grøn
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Ledelsesberetning
Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet består i at eje og udleje investeringsejendomme, udlejning af erhvervslejemål samt
drift og vedligeholdelse af disse.
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Det er ledelsens opfattelse, at årets resultat på kr. 626 t. kr. må betragtes som tilfredsstillende.
For det kommende regnskabsår forventes et tilfredsstillende resultat, dog vil Corona pandemien får
indvirkning på resultatet for 2020.
 
Usikkerhed vedrørende indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres på baggrund af en række
forudsætninger, herunder ejendommens budgetterede indtjening samt fastsat afkastkrav, jf. omtalen heraf i
beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, så det vurderes at afspejle markedets
aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendom. Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravet.
Der henvises til note 2  for en følsomhedsanalyse af usikkerheden ved opgørelsen af dagsværdien.,
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke indtruffet betydningsfulde hændelser efter regnskabsårets afslutning af væsentligt
betydning for selskabets økonomiske stilling. Dog kan det ikke forudsiges hvad Corona pandemien vil
betyde for selskabet.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
 
Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, 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.
 
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.
 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beløb, der vedrører regnskabsåret.
 
 
Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller tab
Bruttofortjeneste eler tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter lejeindtægter, der indregnes i den regnskabsperiode, lejen vedrører.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende
omkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under
omsætningsaktiver.
 
Finansielle poster
Finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til associerede
virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv.
 
Skat
Årets skat der består af årets aktuelle skat og ændring 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.
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Anvendt regnskabspraksis
 
Balancen
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens købspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de
forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset normalindtjeningen og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.
 
Regnskabsårets regulering af ejendommens dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Driftsmidler, Solceller
Solceller måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris for med fradrag af forventet restværdi efter afslutning af brugstid. Der
foretages lineære afskrivninger, baseret på følgende vurderinger af aktivernes forventede brugstider:
Driftsmateriel                                                                               15 år.
 
Aktiver med en kostpris under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostning i resultatopgørelsen.
 
Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmæssige værdi.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris reduceret med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab
efter individuel vurdering.
 
Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
 
Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Udbyttet indregnes
som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen.
 
Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtigelser opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening,
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser.
 
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
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles
prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og
den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. kr.

Bruttoresultat  ............................................................................... 584.595 406.617

Personaleomkostninger  .................................................................. 0 0

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 584.595 406.617

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  ........................... 233.770 0
Øvrige finansielle omkostninger  .................................................... -32.253 -854

Ordinært resultat før skat  ........................................................... 786.112 405.763

Skat af årets resultat  ....................................................................... 1 -159.631 -89.342

Årets resultat  ................................................................................ 626.481 316.421

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  .......................... 110.000 220.000
Overført resultat  ............................................................................. 516.481 96.421

I alt  ................................................................................................. 626.481 316.421
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Balance 31. december 2019
Aktiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................. 9.971.889 0
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ........................................ 402.481 0

Materielle anlægsaktiver i alt  ..................................................... 2 10.374.370 0

Deposita  ......................................................................................... 0 460.800

Finansielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 0 460.800

Anlægsaktiver i alt  ....................................................................... 10.374.370 460.800

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................. 38.701 62.172
Andre tilgodehavender  .................................................................. 4.974 0
Periodeafgrænsningsposter  ............................................................ 15.880 16.809

Tilgodehavender i alt  ................................................................... 59.555 79.981

Likvide beholdninger  ..................................................................... 0 408.623

Omsætningsaktiver i alt  .............................................................. 59.555 487.604

Aktiver i alt  .................................................................................. 10.433.925 948.404
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Balance 31. december 2019
Passiver

Note 2019 2018
kr. kr.

Registreret kapital mv.  .................................................................. 80.000 80.000
Overført resultat  ............................................................................ 624.154 107.673
Forslag til udbytte  ......................................................................... 110.000 220.000

Egenkapital i alt  .......................................................................... 814.154 407.673

Hensættelse til udskudt skat  .......................................................... 132.725 0

Hensatte forpligtelser i alt  .......................................................... 132.725 0

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 5.199.126 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 1.316.816 0
Deposita  ........................................................................................ 750.352 296.020

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 7.266.294 296.020

Gæld til realkreditinstitutter  .......................................................... 257.754 0
Gæld til banker  .............................................................................. 1.468.481 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder  ........................................... 49.767 7.360
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ...................................... 41.131 139.600
Gældsforpligtelser til associerede virksomheder  .......................... 150.000 0
Skyldig selskabsskat  ..................................................................... 16.906 89.342
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................. 

236.713 8.409

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  .......................................... 2.220.752 244.711

Gældsforpligtelser i alt  ............................................................... 9.487.046 540.731

Passiver i alt  ................................................................................. 10.433.925 948.404
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2019 2018

  kr. kr.

Aktuel skat 26.906 89.342
Ændring af udskudt skat 132.725 0
  159.631 89.342

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   

 
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar

  kr. kr.

Kostpris primo 0 0
Tilgang 9.738.120 402.481
Afgang 0 0

Kostpris ultimo 9.738.120 402.481
     

Opskrivninger primo 0 0
Årets opskrivning 233.770 0

Opskrivninger ultimo 233.770 0
     

Af- og nedskrivning primo 0 0
Årets afskrivning 0 0

Af- og nedskrivning ultimo 0 0
     

Regnskabsmæssig værdi ultimo 9.971.890 402.481
 
Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige
vurderinger på baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejemetoden. Der henvises til
beskrivelse i ledelsesberetningen.
Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav af selskabets ejendomme
udgør 6,0% pr. 31/12 2019. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil
reducere den samlede dagsværdi med 766 t. kr. En formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point
vil forøge værdien med 907 t. kr.
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3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 5.456.880 257.754 5.199.126  
Gældsbreve 1.316.816 0 1.316.816  
Deposita 750.352 0 750.352  
  7.524.048 257.754 7.266.294 4.216.900

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Den årlige lejeforpligtelse udgør kr. t. 863.
 

5. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

 
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 5,5 mio. kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2019 udgør kr. 7,8 mio.
 

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0


