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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020 for Kløvervej 44, Kolding A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 15. april 2021

Direktion

Nina Kjærgaard Reinert
Direktør

Bestyrelse

Joen-Magnus Reinert Jette Kjærgaard Nina Kjærgaard Reinert
Formand

Anne Reinert Skovbakke
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til aktionærerne i Kløvervej 44, Kolding A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Kløvervej 44, Kolding A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. 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. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt

og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ledel-
sen anser 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 udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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. Fejlinforma-
tioner kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som

regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 professio-
nel 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 vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-
tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller,
hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsæt-
te driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores
viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 15. april 2021

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jørn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kløvervej 44, Kolding A/S

Kløvervej 44, st. 30

6000 Kolding

CVR-nr.: 37 26 88 36

Stiftet: 2. december 2015

Hjemsted: Kolding

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Joen-Magnus Reinert, Formand

Jette Kjærgaard

Nina Kjærgaard Reinert

Anne Reinert Skovbakke

Direktion Nina Kjærgaard Reinert, Direktør

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jupitervej 4

6000 Kolding

Modervirksomhed Holco 2008 A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er køb, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslægtet
formål. 

Usikkerhed ved indregning eller måling

Indregning og måling af selskabets investeringsejendom sker på baggrund af en række forudsætninger
til ejendommens normaliserede indtjening og fastsatte afkastkrav. 

Fastsættelsen af afkastkravet er foretaget på baggrund af tilgængelige statistiske data, som afspejler
markedets nuværende afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Fastsættelsen af disse afkastkrav er
forbundet med væsentlige usikkerhed, da udbuddet af tilsvarende ejendomme er begrænset. Der
henvises til nedenstående samt til noten for investeringsejendomme. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 3.238.132 mod 3.070.942 sidste år. Det ordinære resultat efter skat ud
gør 10.180.229 mod 12.300.719 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Udviklingen af ejendommen Metropolis blev færdiggjort i 2016 og ejendommen har i 2019 været i fuld
drift. Der har i de seneste år været rettet fokus på ejendommen, herunder etablering af møblerede
business lejligheder, optimering af arealer omkring ejendommen samt tilpasning af ejendommens drift
til markedsniveauet i Kolding. Der forventes i 2021 og fremadrettet en større udlejningsgrad samt
højere lejeindtægter.

Værdiansættelse af investeringsejendomme 

Selskabet værdiansætter sine investeringsejendomme til dagsværdi. Værdiansættelsen er foretaget på
baggrund af en afkastbaseret model. Der er primo 2021 indhentet en ekstern mæglervurdering på
værdiansættelsen. 

Værdiansættelsen af ejendommen er baseret på en afkastsats på 4,50 %. 

Det er ledelsens vurdering, at værdien af investeringsejendommen pr. 31/12 2020 udtrykker
dagsværdien i den nuværende markedssituation. 

For henvisning til forudsætningerne for værdiansættelsen af ejendommen samt følsomhed relateret til
de anvendte afkastsatser henvises til noten vedrørende investeringsejendomme. 
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kløvervej 44, Kolding A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændre-
de regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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 forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant 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. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

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

sted inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoom-
sætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og lokaler.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsakti-
ver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld
og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-
stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den sam-
lede kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-
tatopgørelsen.

Leasingkontrakter

Leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing og

øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets samlede forplig-
telse vedrørende operationelle leasingaftaler og lejeaftaler oplyses under eventualposter.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendom-
mene værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det
kommende år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar der danner grundlag for ejen-
dommenes dagsværdi. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabs-
år.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-
vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-
les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 og for betalte
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet
som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019

Bruttofortjeneste 3.238.132 3.070.942

Værdiregulering af investeringsejendomme 10.000.000 14.000.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -38.672 -14.062

Resultat før finansielle poster 13.199.460 17.056.880

Andre finansielle indtægter 769.874 322.577
2 Øvrige finansielle omkostninger -917.455 -1.608.354

Resultat før skat 13.051.879 15.771.103

Skat af årets resultat -2.871.650 -3.470.384

Årets resultat 10.180.229 12.300.719

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 10.158.164 12.279.503
Overføres til øvrige reserver 22.065 21.216

Disponeret i alt 10.180.229 12.300.719
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 126.464 165.136
4 Investeringsejendomme 131.000.000 121.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 131.126.464 121.165.136

Anlægsaktiver i alt 131.126.464 121.165.136

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 38.414.541 37.947.835
Andre tilgodehavender 645.826 606.646

Tilgodehavender i alt 39.060.367 38.554.481

Likvide beholdninger 378.992 0

Omsætningsaktiver i alt 39.439.359 38.554.481

Aktiver i alt 170.565.823 159.719.617
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019

Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 500.000
Øvrige reserver 573.681 551.616
Overført resultat 74.929.795 64.771.631

Egenkapital i alt 76.003.476 65.823.247

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 20.079.000 17.880.000

Hensatte forpligtelser i alt 20.079.000 17.880.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 71.588.639 72.920.488
Deposita 831.200 843.221

5 Langfristede gældsforpligtelser i alt 72.419.839 73.763.709

5 Kortfristet del af langfristet gæld 1.365.000 1.366.000
Gæld til pengeinstitutter 0 442.048
Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.858 41.979
Selskabsskat 672.650 384.384
Anden gæld 0 18.250

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.063.508 2.252.661

Gældsforpligtelser i alt 74.483.347 76.016.370

Passiver i alt 170.565.823 159.719.617

1 Usikkerhed ved indregning eller måling

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter

8 Nærtstående parter
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Øvrige reserver Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 500.000 530.400 52.492.128 53.522.528

Årets reserve for udlån til

virksomhedsdeltagere 0 21.216 12.279.503 12.300.719

Egenkapital 1. januar 2020 500.000 551.616 64.771.631 65.823.247

Årets reserve for udlån til

virksomhedsdeltagere 0 22.065 10.158.164 10.180.229

500.000 573.681 74.929.795 76.003.476
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Indregning og måling af selskabets investeringsejendom sker på baggrund af en række
forudsætninger til ejendommens normaliserede indtjening og fastsatte afkastkrav. 

Fastsættelsen af afkastkravet er foretaget på baggrund af tilgængelige statistiske data, som
afspejler markedets nuværende afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Fastsættelsen af disse
afkastkrav er forbundet med væsentlige usikkerhed, da udbuddet af tilsvarende ejendomme er
begrænset. Der henvises til nedenstående samt til noten for investeringsejendomme. 

2020 2019

2. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 917.455 1.608.354

917.455 1.608.354

31/12 2020 31/12 2019

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris primo 193.357 29.294
Tilgang i årets løb 0 164.063

Kostpris ultimo 193.357 193.357

Af- og nedskrivninger primo -28.221 -14.159
Årets afskrivninger -38.672 -14.062

Af- og nedskrivninger ultimo -66.893 -28.221

Regnskabsmæssig værdi ultimo 126.464 165.136
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2020 31/12 2019

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo 39.757.982 39.757.982

Kostpris ultimo 39.757.982 39.757.982

Regulering til dagsværdi primo 81.242.018 67.242.018
Årets regulering til dagsværdi 10.000.000 14.000.000

Regulering til dagsværdi ultimo 91.242.018 81.242.018

Regnskabsmæssig værdi ultimo 131.000.000 121.000.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtæg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Forudsætning: 
         Antal kvm.           Gennemsnitlig lejepris

Beboelse              5.411                                   1.249
                 5.411                                   1.249

Ejendommen beståe af: 
Ungdomsbolig 119 stk.
Businesslejligheder 14 stk.
Erhvervslejemål 1 stk.

Driftsomkostninger er budgetteret med ca. 25 % af bruttolejeindtægterne.

Tomgang er indregnet gennemsnitlig baseret på 5,00 %.

Den anvendte værdiansættelsesmetode bygger på normale principper for værdiansættelse af
investeringsejendomme. Afkastsatserne er fastsat på baggrund af statistisk markedsrapport for
tilsvarende ejendomme i Kolding. Der blev primo 2021 indhentet en ekstern mæglervurdering.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Beboelsesejendom i Kolding 4,50%
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et æn-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsat-
serne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Afkast%
Værdi af ejendomspor-

tefølje
Regnskabsmæssig vær-

di Regulering

5,50% 107.583.616 131.000.000 -23.416.384
3,50% 161.631.397 131.000.000 30.631.397

5. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2020

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2020
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 72.953.639 1.365.000 71.588.639 71.367.000
Deposita 831.200 0 831.200 0

73.784.839 1.365.000 72.419.839 71.367.000

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 78.192 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 131.000 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser:

Selskabet har indgået en operationel leasingkontrakt med en gennemsnitlig årlig leasingydelse på
81 t.kr. Leasingkontrakterne har en restløbetid på 6 måneder og en samlet restleasingydelse på
41 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med JMR Holding, Kolding A/S, CVR-nr. 31 93 76
04 som administrationsselskab og hæfter forholdsmæssigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hæfter forholdsmæssigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på ren-
ter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Hæftelserne udgør maksimalt et beløb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes
direkte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat
fremgår af årsregnskabet for administrationsselskabet.

8. Nærtstående parter
Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernregnskabet for JMR Holding, Kolding A/S, Stålvej 3, 6000 Kolding. 
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  2021-04-16 11:16:10 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen   77.233.240.146   The document was created                                                                                                                                            
  2021-04-16 11:16:11 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen   77.233.240.146   A signing link was activated for "Jette Kjærgaard"                                                                                                                  
  2021-04-16 11:16:11 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen   77.233.240.146   A signing link was activated for "Joen-Magnus Reinert"                                                                                                              
  2021-04-16 11:16:12 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen   77.233.240.146   A signing link was activated for "Jørn Dam Jensen"                                                                                                                  
  2021-04-16 11:16:12 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen   77.233.240.146   A signing link was activated for "Nina Kjærgaard Reinert"                                                                                                           
  2021-04-16 11:16:12 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen   77.233.240.146   A signing link was activated for "Anne Reinert Skovbakke"                                                                                                           
  2021-04-16 11:16:13 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen                    A signing request email was sent to "Joen-Magnus Reinert" at "joen@nowocoat.dk"                                                                                     
  2021-04-16 11:16:13 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen                    A signing request email was sent to "Nina Kjærgaard Reinert" at "nr@vitalinvest.dk"                                                                                 
  2021-04-16 11:16:13 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen                    A signing request email was sent to "Anne Reinert Skovbakke" at "anne@estatepartners.dk"                                                                            
  2021-04-16 11:16:13 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen                    A signing request email was sent to "Jette Kjærgaard" at "jette@nowocoat.dk"                                                                                        
  2021-04-16 11:19:34 UTC   Joen-Magnus Reinert                   152.115.72.74    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-16 11:19:35 UTC   Joen-Magnus Reinert                   152.115.72.74    The document was viewed by the signer                                                                                                                               
  2021-04-16 11:20:03 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:03 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:03 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:03 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:04 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:10 UTC   Nina Kjærgaard Reinert                152.115.72.74    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-16 11:20:11 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:14 UTC   Nina Kjærgaard Reinert                152.115.72.74    The document was viewed by the signer                                                                                                                               
  2021-04-16 11:20:31 UTC   Joen-Magnus Reinert                   152.115.72.74    The signer signed the document as dirigent, bestyrelsesformand, dirigent, bestyrelsesformand, bestyrelsesformand                                                    
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:43 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:20:44 UTC   Penneo system                         152.115.72.74    The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-16 11:21:40 UTC   Nina Kjærgaard Reinert                152.115.72.74    The signer signed the document as direktør, direktør, direktør, direktør, bestyrelsesmedlem, direktør, bestyrelsesmedlem, direktør, bestyrelsesmedlem               
  2021-04-16 11:28:00 UTC   Anne Reinert Skovbakke                86.52.42.133     The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-16 12:23:15 UTC   Jette Kjærgaard                       176.20.161.210   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-16 12:23:15 UTC   Jette Kjærgaard                       176.20.161.210   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-17 18:50:52 UTC   Jette Kjærgaard                       176.20.161.210   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-18 11:17:08 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Jette Kjærgaard" at "jette@nowocoat.dk"                                                                               
  2021-04-18 11:17:08 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Anne Reinert Skovbakke" at "anne@estatepartners.dk"                                                                   
  2021-04-18 11:52:09 UTC   Jette Kjærgaard                       176.20.161.210   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-18 11:52:16 UTC   Jette Kjærgaard                       176.20.161.210   The document was viewed by the signer                                                                                                                               
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:10 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:16 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 11:55:27 UTC   Jette Kjærgaard                       176.20.161.210   The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                           
  2021-04-18 12:55:19 UTC   Anne Reinert Skovbakke                176.20.171.236   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-18 12:55:19 UTC   Anne Reinert Skovbakke                176.20.171.236   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-18 12:55:25 UTC   Anne Reinert Skovbakke                176.20.171.236   The document was viewed by the signer                                                                                                                               
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:55:43 UTC   Penneo system                         176.20.171.236   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-18 12:56:04 UTC   Anne Reinert Skovbakke                176.20.171.236   The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                                           
  2021-04-18 12:56:04 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen                    A signing request email was sent to "Jørn Dam Jensen" at "jdj@martinsen.dk"                                                                                         
  2021-04-20 13:02:15 UTC   Penneo system                                          A signing request reminder email was sent to "Jørn Dam Jensen" at "jdj@martinsen.dk"                                                                                
  2021-04-20 13:02:33 UTC   Jørn Dam Jensen                       77.233.240.146   The document was viewed by the signer                                                                                                                               
  2021-04-20 13:02:36 UTC   Penneo system                         77.233.240.146   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:02:49 UTC   Jørn Dam Jensen                       77.233.240.146   The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor  
  2021-04-20 13:02:50 UTC   Christina Wøbbe Christensen Knudsen                    A signing request email was sent to "Joen-Magnus Reinert" at "joen@nowocoat.dk"                                                                                     
  2021-04-20 13:45:20 UTC   Joen-Magnus Reinert                   176.20.161.210   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                  
  2021-04-20 13:45:22 UTC   Joen-Magnus Reinert                   176.20.161.210   The document was viewed by the signer                                                                                                                               
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:46 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:45:48 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document was viewed                                                                                                                                             
  2021-04-20 13:46:25 UTC   Penneo system                         176.20.161.210   The document signing process was completed                                                                                                                          
  2021-04-20 13:46:25 UTC   Joen-Magnus Reinert                   176.20.161.210   The signer signed the document as dirigent, bestyrelsesformand, dirigent, bestyrelsesformand, bestyrelsesformand                                                    
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