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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023

for Skibhusvej 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 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 3. april 2024

Direktion

Jimmy Nyland Andersen

Bestyrelse

Niels Jørgen Andersen Stina Koch Jeppesen Jimmy Nyland Andersen
Formand

Heidi Haals Andersen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Skibhusvej A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Skibhusvej A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregn-

skabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2023 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 beskrevet

i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af sel-

skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere 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 fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der

udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gæl-

dende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Skibhusvej A/S · Årsrapport for 2023 2



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 professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne 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 vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-

klusion 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 væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

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 op-

lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-

venheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

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 pla-

cering 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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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 vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

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 fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 3. april 2024

Revision & Råd
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jørgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Skibhusvej A/S

Thujavej 43

5250 Odense SV

CVR-nr.: 20 27 53 91

Stiftet: 28. februar 1997

Hjemsted: Odense

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

27. regnskabsår

Bestyrelse Niels Jørgen Andersen, Formand

Stina Koch Jeppesen

Jimmy Nyland Andersen

Heidi Haals Andersen

Direktion Jimmy Nyland Andersen

Revision Revision & Råd

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

Svendborgvej 83

5260 Odense S

Modervirksomhed Ejd. HH & JN A/S

Kapitalinteresser KT Ejendomme Odense A/S, Odense

EJD Grønnegade A/S, Odense

Thuja Ejendomme A/S, Odense
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i år bestået af ejendomsinvestering og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Investeringsejendomme er målt til dagsværdi ud fra et gennemsnitligt afkastkrav på 4,55%. Ændringer i

afkastkrav har væsentlig indvirkning på værdiansættelsen af investeringsejendommene. Til illustration

affølsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i note 3.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 8.471.995 kr. mod 8.418.848 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 7.804.926 kr. mod 7.724.189 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

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

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Skibhusvej A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for

en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virksom-

heder.

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 værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

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 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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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, omkostninger vedrørende investeringsejendomme, andre

driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og tab på lejere mv.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-

ver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalinteresser

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressernes resultat efter skat efter

eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og

tillæg af negativ goodwill.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres 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 virksomhe-

der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette

underskud (fuld fordeling).

Balancen

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. Dagsværdien

opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede nettoindtjening for

det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler marke-

dets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i

normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættel-

sesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

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, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalinteresser

Kapitalinteresser indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis metode anvendes som

en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalinteresser til den forholdsmæssige andel af virksomhedens regnskabsmæssige

indre værdi. Denne opgøres efter ejervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af ureali-

serede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller ne-

gativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen ved

købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser, indtægtsføres

negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehaven-

de hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang

ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgo-

dehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresser overføres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter

den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Reserven re-

guleres med andre egenkapitalbevægelser i kapitalinteresser.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af såvel materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i kapitalinteresser vur-

deres årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-

re end den regnskabsmæssige værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

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

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

anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-

tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.

Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsværdien af varebeholdnin-

ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg af hjem-

tagelsesomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af såvel fær-

diggørelsesomkostninger som omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsværdi-

en fastsættes under hensyntagen til omsættelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har

valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,

hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-

truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-

ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,

foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-

veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-

mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-

ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-

storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-

hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller

portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-

knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-

skatter.

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.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Skibhusvej A/S solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighe-

derne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-

ningskredsen.

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.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-

dagens 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 bortset fra poster, der

føres direkte på egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

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.

Periodeafgrænsningsposter

Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende

år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 8.471.995 8.418.848

Værdiregulering af investeringsejendomme 614.392 37.549

Andre driftsomkostninger 0 -26.730

Driftsresultat 9.086.387 8.429.667

Indtægter af kapitalinteresser 3.159.662 4.788.367

Andre finansielle indtægter 76.707 33.696

1 Øvrige finansielle omkostninger -3.591.130 -3.175.926

Resultat før skat 8.731.626 10.075.804

2 Skat af årets resultat -926.700 -2.351.615

Årets resultat 7.804.926 7.724.189

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 3.159.662 4.788.367

Udbytte for regnskabsåret 1.000.000 1.000.000

Overføres til overført resultat 3.645.264 1.935.822

Disponeret i alt 7.804.926 7.724.189
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 223.882.456 221.729.633

Materielle anlægsaktiver i alt 223.882.456 221.729.633

4 Kapitalinteresser 27.304.194 23.735.782

Finansielle anlægsaktiver i alt 27.304.194 23.735.782

Anlægsaktiver i alt 251.186.650 245.465.415

Omsætningsaktiver

Aktiver bestemt for salg 1.624.000 4.000.000

Varebeholdninger i alt 1.624.000 4.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 23.563 12.874

Tilgodehavender hos kapitalinteresser 180.000 338.000

Udskudte skatteaktiver 0 432.500

Andre tilgodehavender 2.172.236 2.123.157

Periodeafgrænsningsposter 14.130 22.036

Tilgodehavender i alt 2.389.929 2.928.567

Likvide beholdninger 625 0

Omsætningsaktiver i alt 4.014.554 6.928.567

Aktiver i alt 255.201.204 252.393.982
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 17.505.444 14.345.782

Overført resultat 64.792.015 61.146.751

Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.000.000 1.000.000

Egenkapital i alt 84.297.459 77.492.533

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 494.200 0

Hensatte forpligtelser i alt 494.200 0

Gældsforpligtelser

Ansvarlig lånekapital 10.380.000 10.380.000

Gæld til realkreditinstitutter 139.609.765 142.778.445

5 Langfristede gældsforpligtelser i alt 149.989.765 153.158.445

5 Kortfristet del af langfristet gæld 3.200.835 3.219.753

Gæld til pengeinstitutter 2.201.327 435.850

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.056.658 538.329

Gæld til tilknyttede virksomheder 7.706.168 11.160.065

Anden gæld 6.254.792 6.382.517

Periodeafgrænsningsposter 0 6.490

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 20.419.780 21.743.004

Gældsforpligtelser i alt 170.409.545 174.901.449

Passiver i alt 255.201.204 252.393.982

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for net-
toopskrivning

efter den indre
værdis metode

Overført resul-
tat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1.

januar 2023 1.000.000 14.345.782 61.146.751 1.000.000 77.492.533

Udloddet

udbytte 0 0 0 -1.000.000 -1.000.000

Resultatandel 0 3.159.662 3.645.264 1.000.000 7.804.926

1.000.000 17.505.444 64.792.015 1.000.000 84.297.459
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Noter

2023 2022

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 418.093 457.660

Andre finansielle omkostninger 3.173.037 2.718.266

3.591.130 3.175.926

2. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 926.700 2.351.600

Regulering af tidligere års skat 0 15

926.700 2.351.615

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 186.039.488 183.965.241

Tilgang i årets løb 910.781 1.698.247

Afgang i årets løb -1.748.350 -2.000.000

Kostpris 31. december 2023 185.201.919 183.663.488

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 38.066.145 38.028.596

Årets regulering til dagsværdi 614.392 37.549

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 38.680.537 38.066.145

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 223.882.456 221.729.633

Selskabets 9 investeringsejendomme er beliggende i henholdsvis Odense C, Odense SØ, Odense

SV, Bogense, Nr. Lyndelse og Middelfart. Investeringsejendommene er indregnet og målt ud fra en

afkastbaseret model. Ejendommene i Odense C består af 2.561 m2 fordelt på 32 lejemål. Ejendom-

men i Odense SØ består af 1.588 m2 fordelt på 17 lejemål. Ejendommen i Odense SV består af

4.631 m2 fordelt på 58 lejemål. Ejendommen i Bogense består af 77 m2 fordelt på 1 lejemål. Ejen-

dommen i Nr. Lyndelse består af 2.157 m2 fordelt på 25 lejemål. Ejendommen i Middelfart består

af 1.651 m2 fordelt på 20 lejemål.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

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. 
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-

vedelementer:

Aktuel lejeindtægt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoværdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for væsentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-

som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-

betid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2023 31/12 2022

Afkastkrav, bolig, (%) 4,55% 4,55%

Tomgangsprocent, bolig (%) 0,00% 0,00%

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 223.882 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 21.139 t.kr. Et

fald i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 26.213

t.kr.
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Noter

4. Kapitalinteresser

Kostpris 1. januar 2023 9.390.000 9.390.000

Tilgang i årets løb 408.750 0

Kostpris 31. december 2023 9.798.750 9.390.000

Opskrivninger 1. januar 2023 14.345.782 9.557.415

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 3.026.956 4.349.763

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi 132.706 438.604

Opskrivninger 31. december 2023 17.505.444 14.345.782

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 27.304.194 23.735.782

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

KT Ejendomme Odense A/S, Odense 49 % 34.844.501 4.961.395

EJD Grønnegade A/S, Odense 20 % 29.468.822 1.733.750

Thuja Ejendomme A/S, Odense 11,11 % 39.033.513 2.246.007

103.346.836 8.941.152

5. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2023
Restgæld
efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 10.380.000 0 10.380.000 10.380.000

Gæld til realkreditinstitutter 142.810.600 3.200.835 139.609.765 124.589.349

153.190.600 3.200.835 149.989.765 134.969.349

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 144.237 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger

(inkl. aktiver bestemt for salg), hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 225.506

t.kr.

Til sikkerhed for bankgæld, 2.201 t.kr. har selskabet deponeret ejerpantebreve på i alt 25.319 t.kr.

Ejerpantebrevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december

2023 udgør 62.556 t.kr.
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Noter

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)

Til sikkerhed for tredjemands engagement med pengeinstitut, har selskabet deponeret

ejerpantebreve på i alt 8.400 t.kr. Gælden udgør pr. 31. december 2023 udgør 2.855 t.kr. Ejerpante-

brevene giver pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023

udgør 49.625 t.kr. 

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret pro rata for tredjemands engagement med pengeinstitut. Gælden udgør

pr. 31. december 2023 i alt 0 t.kr. Kautionen kan højst gøres gældende med 0 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med NJA Odense Holding ApS, CVR-nr.

39549506, som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sam-

beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-

går af årsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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