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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-

ber 2024 for Kontorado ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-

ar - 31. december 2024.

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

ningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 30. juni 2025

Direktion

Hanne Grøn
direktør

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 8
YI

IB
-H

M
D

EX
-A

23
B0

-7
M

H
EB

-W
YJ

JX
-A

O
LN

T



Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Kontorado ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Kontorado ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 på

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere

årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i

revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for

revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kom-

petence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden

har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-

sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Skanderborg, den 30. juni 2025

Revisions-Partner I/S
registrerede revisorer
CVR-nr. 69 30 52 10

Per K. Jensen
Registeret revisor
mne12352
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kontorado ApS
Adelgade 17
8660 Skanderborg

CVR-nr.: 33 63 96 00

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2024
Stiftet: 21. januar 2021
Regnskabsår: 14. regnskabsår

Hjemsted: Skanderborg

Direktion Hanne Grøn, direktør 

Revisor Revisions-Partner I/S
registrerede revisorer
Adelgade 108
8660 Skanderborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet består af at eje og udleje investeringsejendomme, udlejning af

erhvervslejemål samt drift og vedligeholdelse af disse.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et underskud på kr. 759.626, og selskabets balance pr. 31.

december 2024 udviser en egenkapital på kr. 4.305.907.

Ledelsen anser årets resultat som tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kontorado ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen for mindre virksomheder

med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrappor-

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

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning samt andre driftsindtægter med fradrag af om-

kostninger til ejendomsdrift samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter, der indregnes i den regnskabsperiode, lejen vedrører.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former

for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ak-

tiviteter.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

aktiviteter.

Ejendomsdrift

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedli-

geholdelse, forsikringer, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af

ejendommene, som indgår i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-

kaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle

anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-

endomme.

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 -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-

gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som 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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Solceller samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og

med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunk-

t, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-

kostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

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

og restværdier:

 Brugstid Restværdi

Solceller 15 år 0 %

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 10 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 33.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og

indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre

driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af

den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-

kostninger. Efterfølgende måles investeringsejendomme til dagsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien fastsættes som udgangspunkt ud fra den afkastbaseret model som den beregnede kapital-

værdi af fremtidige pengestrømme fra de enkelte ejendomme. De forventede pengestrømme tager ud-

gangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der tilpasses til en forventet nor-

malindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksem-

pelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.. Ved beregning af kapitalværdien anvendes et

afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på ba-

lancedagen for de pågældende ejendomstyper, ejendommenes beliggenhed, lejers bonitet etc., således

afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.

Såfremt det vurderes, at der er væsentlig usikkerhed om, at den afkastbaseret model ikke afspejler de

aktuelle markedsforhold og dagsværdier, fastsættes værdien ved sammenholdelse med handelspriser

for nyligt gennemførte handler af tilsvarende ejendomme med samme vedligeholdelsestilstand, belig-

genhed, anvendelsesmuligheder m.v., eller ved medvirken fra ekstern vurderingsmand.

Årets nettoregulering som følge af ændret dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen under regn-

skabsposten "Værdiregulering af 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 investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske

afskrivninger over investeringsejendommenes brugstid.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-

ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

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

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den

regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-

ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme

fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller

aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-

kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-

ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning

på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-

se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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 samt for betal-

te acontoskatter.

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

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris,

hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Bruttofortjeneste 1.486.369 1.524.687

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -38.707 -38.707

Andre driftsomkostninger -69.472 -89.799

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 1.378.190 1.396.181

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -2.131.675 343.556

Resultat før finansielle poster -753.485 1.739.737

Finansielle indtægter 1 7.792 2.994

Finansielle omkostninger 2 -191.848 -221.311

Resultat før skat -937.541 1.521.420

Skat af årets resultat 3 177.915 -337.184

Årets resultat -759.626 1.184.236

Foreslået udbytte 270.000 244.000

Overført resultat -1.029.626 940.236

-759.626 1.184.236

10

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 8
YI

IB
-H

M
D

EX
-A

23
B0

-7
M

H
EB

-W
YJ

JX
-A

O
LN

T



Balance 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 13.118.523 15.250.198

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 338.581 377.288

Materielle anlægsaktiver
4

13.457.104 15.627.486

Anlægsaktiver i alt 13.457.104 15.627.486

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.350 747

Andre tilgodehavender 0 38.972

Selskabsskat 9.024 0

Periodeafgrænsningsposter 10.151 14.192

Tilgodehavender 21.525 53.911

Likvide beholdninger 635.974 102.491

Omsætningsaktiver i alt 657.499 156.402

Aktiver i alt 14.114.603 15.783.888
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Balance 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 3.955.907 4.985.533

Foreslået udbytte for regnskabsåret 270.000 244.000

Egenkapital 4.305.907 5.309.533

Hensættelse til udskudt skat 639.389 980.280

Hensatte forpligtelser i alt 639.389 980.280

Gæld til realkreditinstitutter 6.294.669 6.698.870

Anden gæld 682.395 646.809

Selskabsdeltagere og ledelse 1.430.000 1.430.000

Langfristede gældsforpligtelser 5 8.407.064 8.775.679

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 457.636 453.172

Modtagne forudbetalinger fra kunder 37.087 17.807

Leverandører af varer og tjenesteydelser 62.255 74.835

Selskabsskat 0 22.094

Anden gæld 205.265 150.488

Kortfristede gældsforpligtelser 762.243 718.396

Gældsforpligtelser i alt 9.169.307 9.494.075

Passiver i alt 14.114.603 15.783.888

Leje- og leasingforpligtelser 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7

Oplysning om dagsværdi 8
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital

Overført resul-

tat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2024 80.000 4.985.533 244.000 5.309.533

Betalt ordinært udbytte 0 0 -244.000 -244.000

Årets resultat 0 -1.029.626 270.000 -759.626

Egenkapital 31. december 2024 80.000 3.955.907 270.000 4.305.907
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Noter

2024
kr.

2023
kr.

1 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 7.792 2.994

 7.792 2.994

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 191.848 221.311

 191.848 221.311

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 162.976 160.094

Årets udskudte skat -340.891 177.090

-177.915 337.184

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2024 13.280.376

Kostpris 31. december 2024 13.280.376

Værdireguleringer 1. januar 2024 1.969.822

Årets værdireguleringer -2.131.675

Værdireguleringer 31. december 2024 -161.853

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 13.118.523
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme består af 3 erhvervsejendomme beliggende i Skanderborg med
en nettoleje på hhv. t.kr. 469, t.kr. 233 og t.kr. 160.

Investeringsejendommene er målt til dagsværdi (niveau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af
en afkastbaseret model. Der henvises til anvendt regnskabspraksis.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående
hændelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt le-
delsens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre
såsom type, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet
mv.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2024 er der anvendt  et afkastkrav i intervallet
6,25 % - 6,7 %. Det kan opgøres til 6,57 %.

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

Ændringer i 

-0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,1 6,6 7,1

Dagsværdi 14.199.652 13.118.523 12.190.376

Ændring i dagsværdi 1.081.129 0 -928.147
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. januar 2024

Gæld

31. december

2024

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.090.355 6.690.680 396.011 4.788.287

Selskabsdeltagere og ledelse 0 1.491.625 61.625 0

Anden gæld 2.138.496 682.395 0 682.395

9.228.851 8.864.700 457.636 5.470.682

2024
kr.

2023
kr.

6 Leje- og leasingforpligtelser

Leje- og leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser fra operationel leasing.
Samlede fremtidige leasingydelser:

Inden for et år 195.495 192.168

Mellem 1 og 5 år 31.087 46.059

Efter 5 år 0 0

226.582 238.227

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.816, er der givet pant i grunde og bygninger hvis

regnskabsmæssige værdi er t.kr. 13.119.

2024
kr.

8 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendomme

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen -2.131.675

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 13.118.523
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl. For mere 
information om Penneos kvalificerede tillidstjenester, se https://eutl.penneo.com. 

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret 
af Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret 
siden underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres 
digitale underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator,
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for 
digitale underskrifter.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Hanne Grøn
Direktør
Serienummer: 612490e5-6120-4d11-8bb3-5460281b4f37
IP: 2.105.xxx.xxx
2025-07-01 08:47:56 UTC

Per Kejser Jensen
Registreret revisor
Serienummer: e9c5c762-a0a1-446b-959e-ac730ef55240
IP: 87.53.xxx.xxx
2025-07-01 08:51:06 UTC

Hanne Grøn
Dirigent
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