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Ledelsespåtegning

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

2022 for Erhvervsparken Falstersvej ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 3. marts 2023

Direktion      

Jens Belling

direktør

1



Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Erhvervsparken Falstersvej ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Erhvervsparken Falstersvej ApS for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, her-

under anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-

bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard

for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der

udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i af-

snittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants´ internationale retningslin-

jer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, lige-

som vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-

fattelse, at det opnåede bevis 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 overensstem-

melse 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 besvi-

gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-

ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet

på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere

selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Odense, den 3. marts 2023

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Mikael Johansen

statsautoriseret revisor

mne23318

Kristian Rath

statsautoriseret revisor

mne42817
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Selskabsoplysninger

Selskabet Erhvervsparken Falstersvej ApS

Fynsvej 56

5500 Middelfart

CVR-nr.: 15 03 31 93

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Middelfart

Direktion Jens Belling

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Munkebjergvænget 1, 3. og 4. sal

5230 Odense M
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022

DKK

2021

DKK

Bruttofortjeneste før værdireguleringer 1.178.903 1.348.112

Værdiregulering af investeringsaktiver og hermed forbundne finansielle for-

pligtelser -593.293 705.231

Bruttofortjeneste 585.610 2.053.343

Andre driftsomkostninger -35.122 0

Resultat før finansielle poster 550.488 2.053.343

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder 8 -417.540 22.524.956

Finansielle indtægter 3 574.059 4.746.395

Finansielle omkostninger 4 -2.926.534 -1.502.963

Resultat før skat -2.219.527 27.821.731

Skat af årets resultat 5 420.637 -325.643

Årets resultat -1.798.890 27.496.088

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -417.540 16.703.127

Overført resultat -1.381.350 10.792.961

-1.798.890 27.496.088
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022

DKK

2021

DKK

Investeringsejendomme 7 23.754.831 25.205.758

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 6 299.560 299.560

Materielle anlægsaktiver 24.054.391 25.505.318

Kapitalandele i dattervirksomheder 8 40.810.985 41.228.527

Finansielle anlægsaktiver 40.810.985 41.228.527

Anlægsaktiver 64.865.376 66.733.845

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 124.408 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.048.450 5.558.681

Andre tilgodehavender 50.980 120.202

Periodeafgrænsningsposter 66.890 51.932

Tilgodehavender 4.290.728 5.730.815

Værdipapirer 18.541.418 21.009.287

Likvide beholdninger 1.283.009 305.193

Omsætningsaktiver 24.115.155 27.045.295

Aktiver 88.980.531 93.779.140
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2022

DKK

2021

DKK

Selskabskapital 12.500.000 12.500.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 16.285.587 16.703.127

Overført resultat 34.049.587 35.430.937

Egenkapital 62.835.174 64.634.064

Hensættelse til udskudt skat 550.100 1.264.161

Hensatte forpligtelser 550.100 1.264.161

Gæld til realkreditinstitutter 14.573.203 15.684.187

Langfristede gældsforpligtelser 9 14.573.203 15.684.187

Gæld til realkreditinstitutter 9 1.125.289 1.299.231

Kreditinstitutter 4.597 670

Leverandører af varer og tjenesteydelser 112.250 74.750

Gæld til tilknyttede virksomheder 9.491.026 10.173.066

Gæld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 194.899 507.911

Anden gæld 93.993 141.100

Kortfristede gældsforpligtelser 11.022.054 12.196.728

Gældsforpligtelser 25.595.257 27.880.915

Passiver 88.980.531 93.779.140

Væsentligste aktiviteter 1

Begivenheder efter balancedagen 2

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 10

Nærtstående parter 11

Anvendt regnskabspraksis 12

7



Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Reserve for net-

toopskrivning

efter den indre

værdis metode

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 12.500.000 16.703.127 35.430.937 64.634.064

Årets resultat 0 -417.540 -1.381.350 -1.798.890

Egenkapital 31. december 12.500.000 16.285.587 34.049.587 62.835.174
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Noter til årsregnskabet

1 Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er udlejning af og handel med investeringsejendomme.

2 Begivenheder efter balancedagen

Selskabet har i 2022 solgt investeringsejendomme til overtagelse i 2023 for i alt DKK 21,2 mio.

2022

DKK

2021

DKK

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 126.219 666.943

Andre finansielle indtægter 447.840 4.079.252

Kursgevinster 0 200

574.059 4.746.395

4 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 307.437 499.797

Andre finansielle omkostninger 2.619.097 1.003.166

2.926.534 1.502.963

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 293.424 507.911

Årets udskudte skat -714.061 -233.452

Regulering af skat vedrørende tidligere år 0 51.184

-420.637 325.643
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Noter til årsregnskabet

6 Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK

Kostpris 1. januar 299.560

Kostpris 31. december 299.560

Regnskabsmæssig værdi 31. december 299.560

7 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 25.519.458

Afgang i årets løb -839.160

Kostpris 31. december 24.680.298

Værdireguleringer 1. januar -313.700

Årets værdireguleringer -593.293

Tilbageførte værdireguleringer på afhændede aktiver -18.474

Værdireguleringer 31. december -925.467

Regnskabsmæssig værdi 31. december 23.754.831

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på realiserede handler i

selskabets portefølje, herunder at der i december 2022 er indgået aftale om salg af ejendomme med

overtagelse i januar 2023 for i alt DKK 21,2 mio. Resterende ejendomme udgøres af ubebyggede parceller, hvor

dagsværdien er fastsat på baggrund af realiserede handler indenfor samme udstykning.

2022

DKK

2021

DKK

      Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 23.754.831 25.205.758

      Værdiregulering, resultatopgørelse -593.293 705.231

      Driftsomkostninger pr. kvadratmeter pr. år i/r 9

      Diskonteringsrente/afkastkrav i/r 6,75

      Salgspris ekskl. moms pr. kvm., ubebyggede parceller 1.263 1.273
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Noter til årsregnskabet

2022

DKK

2021

DKK

8 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. januar 24.525.398 24.525.400

Kostpris 31. december 24.525.398 24.525.400

Værdireguleringer 1. januar 16.703.127 -5.821.829

Årets resultat -417.540 22.524.956

Værdireguleringer 31. december 16.285.587 16.703.127

Regnskabsmæssig værdi 31. december 40.810.985 41.228.527

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel

Koldingfjord Skovgrunde 2 ApS Middelfart 125.000 %100

Koldingfjord Skovgrunde 3 ApS Middelfart 125.000 %100

9 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2022

DKK

2021

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 9.960.097 10.508.165

Mellem 1 og 5 år 4.613.106 5.176.022

Langfristet del 14.573.203 15.684.187

Inden for 1 år 1.125.289 1.299.231

15.698.492 16.983.418
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Noter til årsregnskabet

2022

DKK

2021

DKK

10 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Realkreditpantebreve på i alt TDKK 19.261, der giver pant i

investeringsejendomme til en samlet regnskabsmæssig værdi af 21.200.000 21.775.224

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution for tilknyttede virksomheders mellemværende med

kreditinstitut.

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede beløb

for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Belling Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold

til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-

skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre at

selskabets hæftelse udgør et større beløb.

11 Nærtstående parter

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Belling Holding ApS Middelfart
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Erhvervsparken Falstersvej ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

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

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 fordele 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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter samt opkrævede fællesomkostninger indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen

vedrører.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er

anvendt for at opnå virksomhedens nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til salg, administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af

nettoomsætning, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og andre eksterne

omkostninger.

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af immaterielle og materielle anlægs-

aktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten ”Indtægter af

kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

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

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske tilknyttede virksomheder. Selskabsskatten fordeles mellem de sam-

beskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

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

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

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

ger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, mate-

rialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsætnin-

ger.

Øvrige materielle anlægsaktiver

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af  materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder“ den forholdsmæssige ejerandel af

virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identificer-

bare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne

avancer eller tab.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode“ under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet

har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-

pligtelse hertil.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket nor-

malt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og

aktier, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest notere-

de salgskurs.
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Noter til årsregnskabet

12 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kapitalandele, som ikke er handlet på et aktivt marked, måles til kostpris eller en lavere genindvindingsvær-

di.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som følge

af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 betalte aconto-

skatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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