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Selskab 

Kalundborg Ejendomsudvikling ApS 

Slagelsevej 138 

4400 Kalundborg 

 

CVR-nummer: 34737355 

Regnskabsperiode: 1. januar 2017 - 31. december 2017  

 

Direktion 

Martin Bærentz Madsen 

Jens Stæhr Jensen 
 

 

Revisor  

Dansk Revision Kalundborg 

godkendt revisionsaktieselskab 

Banegårdspladsen 1, 2 

4400 Kalundborg 

 

Kontaktpersoner: 

Peter Westergaard 

Dorte Kristensen 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2017 - 31. december 2017 for Kalundborg 

Ejendomsudvikling ApS. 

 

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

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

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

stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. 

december 2017. 

 

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

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Kalundborg, 29. maj 2018 

 

Direktionen: 

 

 

Martin Bærentz Madsen Jens Stæhr Jensen  
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Til kapitalejerne i Kalundborg Ejendomsudvikling ApS 

Vi har udført review af årsregnskabet for Kalundborg Ejendomsudvikling ApS for regnskabsåret 1. januar 2017 - 

31. december 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig 

for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

 

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i overensstemmelse med 

den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge 

dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med 

forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle væsentlige henseender er udarbejdet 

i overensstemmelse med den relevante regnskabsmæssige begrebsramme. Dette kræver også, at vi overholder 

etiske krav. 

 

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske 

regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært består af 

forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, samt anvendelse af analytiske 

handlinger og vurdering af det opnåede bevis. 

 

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført efter de 

internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

 

Konklusion 

Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregnskabet 

ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt 

af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. 

 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 

med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

 

I tilknytning til vores review af årsregnskabet har vi efter aftale med ledelsen gennemlæst ledelsesberetningen 

og i den forbindelse overvejet, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores 

viden opnået ved reviewet eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
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Vi har derudover overvejet, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til årsregnskabs-

loven. 

 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

Kalundborg, 29. maj 2018 

 

Dansk Revision Kalundborg 

godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 65766116 

 

 

 

Peter Westergaard 

Partner, registreret revisor 

mne4562  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været køb, udvikling og udlejning af ejen-

domme. 

 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  305.762  255 

  Afskrivninger, anlægsaktiver  -90.452  -90 

  Resultat før finansielle poster  215.310  165 

1  Finansielle omkostninger  -102.369  -109 

  Resultat før skat  112.940  56 

2  Skat af årets resultat  -25.092  -11 

  Årets resultat  87.848  44 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  87.848  44 

  Resultatdisponering i alt  87.848  44 

       

       

3  Antal beskæftigede   
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  Aktiver pr. 31. december     

       

4  Grunde og bygninger  5.707.259  5.798 

  Materielle anlægsaktiver  5.707.259  5.798 

       

  Anlægsaktiver i alt  5.707.259  5.798 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  9.369  0 

  Tilgodehavender  9.369  0 

       

  Omsætningsaktiver i alt  9.369  0 

       

  Aktiver i alt  5.716.628  5.798 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  80.000  80 

  Reserve for opskrivninger  1.737.259  1.774 

  Overført resultat  65.851  -59 

5  Egenkapital i alt  1.883.110  1.795 

       

  Hensættelser til udskudt skat  474.169  485 

  Hensatte forpligtelser  474.169  485 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  2.091.935  2.158 

  Kreditinstitutter  359.685  401 

6  Langfristede gældsforpligtelser  2.451.620  2.559 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  70.550  70 

  Kreditinstitutter  294.511  354 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  39.153  45 

  Gæld til associerede virksomheder  355.035  344 

  Selskabsskat  37.380  0 

  Anden gæld  111.099  138 

  Periodeafgrænsningsposter  0  6 

  Kortfristede gældsforpligtelser  907.728  958 

       

  Gælds- og hensatte forpligtelser i alt  3.833.518  4.003 

       

  Passiver i alt  5.716.628  5.798 

       

       

7  Eventualforpligtelser   

8  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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1 

 

Finansielle omkostninger 

 

 

 

 
       

  Renter associerede virksomheder  13.985  13 
  Andre finansielle omkostninger  88.384  96 

  Finansielle omkostninger i alt  102.369  109 
 

2 

 

Skat af årets resultat 

 

 

 

 
       

  Skat af årets resultat  36.256  0 
  Regulering af udskudt skat  -11.164  11 

  Skat af årets resultat i alt  25.092  11 
 

3 

 

Antal beskæftigede 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 2 beskæftigede (sidste år 2). 
 

4 

 

Grunde og bygninger 

 

 

 

 
       

  Kostpris 1. januar  3.608.617  3.607 
  Tilgang i årets løb  0  2 
  Kostpris 31. december  3.608.617  3.609 
       
  Opskrivninger 1. januar  2.363.966  2.364 
  Opskrivninger 31. december  2.363.966  2.364 
       
  Af- og nedskrivninger 1. januar  -174.872  -84 
  Årets af- og nedskrivninger  -90.452  -90 
  Afskrivninger 31. december  -265.324  -175 
       

  Grunde og bygninger i alt  5.707.259  5.798 

       
 

  Ejendommene er opskrevet til dagsværdi. Opskrivningen, med     
 

  fradrag af udskudt skat, indregnes direkte i posten "Reserver for     
 

  opskrivning" under egenkapitalen.     
 

  Forskelsværdien før og efter opskrivning udgør, DKK 2.227.259,     
 

  som kan specificeres således:     
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Bogført værdi af ejendomme til kostpriser, DKK 3.480.000. 

    

 

  Bogført værdi af ejendomme til dagsværdier, DKK 5.707.259.     
 

5 

 

Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Reserver 
for op-

skrivnin-
ger 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

    1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 

  Saldo primo  80  1.774  -59  1.795 
  Årets henlæggelse til reserve, ej resultatdi-

sponeret 
 0  -37  37  0 

  Årets resultat  0  0  88  88 

  Egenkapital ultimo  80  1.737  66  1.883 

     
 

6 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  2.000.755  2.116 
 

7 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

8 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
  Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev i ejendom med 

nom DKK 4.115.000.  

 

Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitut er der tinglyst pantebreve i ejendomme 

med nom DKK 2.451.000.  

 

Ejendommene er i årsrapporten indregnet med DKK 5.707.259. 
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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. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Lejeindtægter 

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

regnskabsårets udgang. Lejeindtægter indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget. 

 

Bruttofortjeneste 

Lejeindtægter fratrukket driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten 

"Bruttofortjeneste". 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler mv. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: G
Q

0H
Q

-O
VM

W
Y-

KF
G

E8
-8

ED
JB

-Y
BW

U
K-

W
PJ

H
F



Kalundborg Ejendomsudvikling ApS 
 
 
 

Anvendt regnskabspraksis 

 
 

13 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godt-

gørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v. 

 

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 

 

Materielle anlægsaktiver 

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineære 

afskrivninger baseret på en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restværdi. 

 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-

ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar 

til at blive taget i brug. Der afskrives ikke på grunde. 

 

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger rest-

værdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. Ved ændring i afskrivningsperioden eller rest-

værdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 

 

Der indgår forventede brugstider og restværdier som følger: Brugstid Restværdi 

Bygninger                                                                            50 år 20 % 

 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-

nes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger. 

 

Selskabet har valgt at opskrive ejendommene til markedspriser jf. indhentede aktuelle mæglervurderinger, idet 

det giver et mere retvisende billede af de reelle værdier, som ejendomme repræsenterer. Opskrivningen, med 

fradrag af udskudt skat, indregnes direkte i posten "Reserver for opskrivning" under egenkapitalen. Der foretages 

lineære afskrivninger på de foretagne opskrivninger. 

 

 

Nedskrivning på anlægsaktiver 

Den regnskabsmæssige værdi af 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. 
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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 

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til 

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den 

nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 

 

Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet. 

 

Gæld i øvrigt er målt 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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