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Ledelsespåtegning
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023 for Ejendomsselskabet Badstuen ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2023 - 31. december 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Svendborg, den 14. maj 2024

Direktion

Nikolaj Lolk Bødker
Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
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Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Badstuen ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Badstuen ApS for regnskabsåret 1. januar 2023 - 
31. december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter.
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger.
 
Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere 
årsregnskabet 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 
kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Svendborg, den 14. maj 2024

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: D
CE

G
W

-5
SO

64
-6

CX
JW

-W
N

U
2V

-X
6K

8D
-IU

YZ
H



Virksomhedsoplysninger
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Virksomheden Ejendomsselskabet Badstuen ApS
Badstuen 46 
5700 Svendborg

CVR-nr. 34885583

Regnskabsår 1. januar 2023 - 31. december 2023

Direktion Nikolaj Lolk Bødker, Direktør

Revisor RevisionsFirmaet Edelbo 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"
Kogtvedparken 17
5700 Svendborg
CVR-nr.: 35486178

Kontaktpersoner Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i investering i fast ejendom, herunder køb og salg, udvikling, 
udlejning, drift samt enhver i forbindelse hermed beslægtet virksomhed.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat på  
1.721.715 kr., og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum på 307.026 kr., og en 
egenkapital på 212.248 kr.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Badstuen ApS for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 
er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse 
B, med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 
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 
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. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
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. 
Nettoomsætningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med 
salget.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration, 
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Anvendt regnskabspraksis
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lokaler og operationelle leasingomkostninger.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende 
vurdering af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af 
kostprisen, baseret på følgende vurdering af brugstider og restværdier:
 

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0%

Der afskrives ikke på grunde. 

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen 
mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, 
og indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i 
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og 
forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering 
af udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og 
udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold 
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager 
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld 
fordeling).
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med tillæg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte 
tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug.
 
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. 
Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring af afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger 
fremadrettet som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Der afskrives ikke på grunde.
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Anvendt regnskabspraksis
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Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret 
med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte 
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, 
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig 
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske 
skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt 
betalte acontoskatter.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgørelse
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Bruttofortjeneste 2.260.185 1.127.201

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -27.697 -20.865
Driftsresultat 2.232.488 1.106.336

Finansielle omkostninger 1 -42.123 -5.560
Resultat før skat 2.190.365 1.100.776

Skat af årets resultat 2 -468.650 -242.171
Årets resultat 1.721.715 858.605

Forslag til resultatdisponering
Ekstraordinært udbytte indregnet under 
egenkapitalen 1.650.000 700.000
Overført resultat 71.715 158.605
Resultatdisponering 1.721.715 858.605
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Balance 31. december 2023
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Aktiver

Grunde og bygninger 3 39.001 87.440
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 4 120.588 90.285
Materielle anlægsaktiver 159.589 177.725

Anlægsaktiver 159.589 177.725

Tilgodehavende selskabsskat 27.607 0
Tilgodehavender 27.607 0

Likvide beholdninger 119.830 247.385

Omsætningsaktiver 147.437 247.385

Aktiver 307.026 425.110
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Balance 31. december 2023
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 132.248 60.533
Egenkapital 212.248 140.533

Hensættelser til udskudt skat 4.481 3.224
Hensatte forpligtelser 4.481 3.224

Gæld til tilknyttede virksomheder 80.247 67.986
Selskabsskat 0 203.317
Anden gæld 10.050 10.050
Kortfristede gældsforpligtelser 90.297 281.353

Gældsforpligtelser 90.297 281.353

Passiver 307.026 425.110

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
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Egenkapitalopgørelsen
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Virksomheds-
 

Overført  
kapital

 
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 80.000
 

60.533 140.533
Årets resultat 0

 
1.721.715 1.721.715

Betalt ekstraordinært udbytte 0
 

-1.650.000 -1.650.000
Egenkapital 31. december 2023 80.000

 
132.248 212.248 

Virksomhedskapitalen har været uændret de seneste 5 år.
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Noter
  
  

2023 2022
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1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder 3.300 1.300
Andre finansielle omkostninger 38.823 4.260

42.123 5.560

2. Skat af årets resultat
Aktuel skat 467.393 203.317
Årets regulering udskudt skat 1.257 38.854

468.650 242.171

3. Grunde og bygninger
Kostpris primo 101.319 101.319
Afgang i årets løb -62.318 -13.879
Kostpris ultimo 39.001 87.440

Regnskabsmæssig værdi ultimo 39.001 87.440

4. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 133.650 75.001
Tilgang i årets løb 58.000 58.649
Kostpris ultimo 191.650 133.650

Af- og nedskrivninger primo -43.365 -22.500
Årets afskrivninger -27.697 -20.865
Af- og nedskrivninger ultimo -71.062 -43.365

Regnskabsmæssig værdi ultimo 120.588 90.285

5. Eventualforpligtelser
Ejendomsselskabet Badstuen ApS er sambeskattet med modervirksomheden NLB Holding ApS. Som 
helejet datterselskab hæfter Ejendomsselskabet Badstuen ApS ubegrænset og solidarisk med de øvrige 
virksomheder inden for sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat på renter, 
royalties og udbytter for alle tilknyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af 
den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medføre, at selskabets hæftelse 
udgør et større beløb. Den samlede sambeskatningsforpligtelse fremgår af NLB Holding ApS årsrapport og 
andrager 466.869 kr. 

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.
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Noter
  
  

2023 2022
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7. Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktøren har ikke modtaget vederlag.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature 
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af 
dokumentet er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i 
dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende websted: https://
penneo.com/validator

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

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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