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LEDELSESPÅTEGNINGȱ
/Ledelsespåtegningȱ
Direktionenȱharȱdagsȱdatoȱaflagtȱårsrapportenȱforȱåretȱ2022ȱforȱDanskȱErhvervsudlejeȱA/S.ȱȱ
ȱ
Årsrapportenȱerȱaflagtȱiȱoverensstemmelseȱmedȱårsregnskabsloven.ȱ
ȱ
Viȱ anserȱ denȱ valgteȱ regnskabspraksisȱ forȱ hensigtsmæssig,ȱ såledesȱ atȱ årsregnskabetȱ giverȱ etȱ
retvisendeȱbilledeȱafȱselskabetsȱaktiverȱogȱpassiver,ȱfinansielleȱstillingȱsamtȱresultatet.ȱ
ȱ
Selskabetȱopfylderȱårsregnskabslovensȱbetingelserȱforȱikkeȱatȱbliveȱrevideret.ȱ
ȱ
Årsrapportenȱindstillesȱtilȱgeneralforsamlingensȱgodkendelse.ȱ
//Ledelsespåtegningȱ
Køge,ȱdenȱ14.ȱaprilȱ2023ȱ

ȱ

Iȱdirektion:ȱ
ȱ
___________________ȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱ
MichaelȱPedroȱBoltȱ
ȱ
Iȱbestyrelse:ȱ
ȱ
_______________________ȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱ______________________ȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱ____________________ȱ
MichaelȱPedroȱBoltȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱThomasȱHaveȱWorbechȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱȱToveȱAnneliseȱBoltȱ
ȱ

ȱ
LEDELSESBERETNINGȱ

/Ledelsesberetningȱ
Virksomhedensȱvæsentligsteȱaktiviteterȱ
Selskabetsȱ aktiviteterȱ harȱ iȱ åretsȱ løbȱ beståetȱ iȱ ejendomsinvestering,ȱ udlejningȱ samtȱ
konsulentvirksomhed.ȱ
ȱ
Usikkerhedȱvedȱindregningȱellerȱmålingȱ
Ingen,ȱidetȱderȱdogȱhenvisesȱtilȱnoteȱ2ȱvedrørendeȱværdiansættelseȱafȱinvesteringsejendommeȱ
ȱ
Udviklingenȱiȱaktiviteterȱogȱøkonomiskeȱforholdȱ
Åretȱ resultatȱ vurdererȱ ledelsenȱ somȱ værendeȱ tilfredsstillende.ȱ Ledelsenȱ vurdererȱ selskabetsȱ
fremtidsudsigterȱforȱværendeȱgunstige,ȱogȱderȱforventesȱetȱpositivtȱresultatȱforȱnæsteȱregnskabsår.ȱ
ȱ
Begivenhederȱefterȱregnskabsåretsȱafslutningȱ
Derȱerȱfraȱstatustidspunktetȱogȱfremȱtilȱiȱdagȱefterȱvorȱoverbevisningȱikkeȱindtrådtȱforhold,ȱsomȱvilȱ
kunneȱforrykkeȱvurderingenȱafȱårsrapportenȱvæsentligt.ȱ
//Ledelsesberetningȱ
ȱ
mmende�regnskabsårȱ

ȱ
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REVISORSȱERKLÆRINGȱOMȱOPSTILLINGȱAFȱ
ÅRSREGNSKABȱ

/Adressat�(andre�erklæringer�uden�sikkerhed)ȱ
ȱ
TilȱdenȱdagligeȱledelseȱiȱDanskȱErhvervsudlejeȱA/Sȱ//Adressat�(andre�erklæringer�uden�sikkerhed)ȱ
/Omtale�af�arbejdets�og�erklæringens�omfang�(andre�erklæringer�uden�sikkerhed)ȱ
ViȱharȱopstilletȱårsregnskabetȱforȱDanskȱErhvervsudlejeȱA/Sȱforȱregnskabsåretȱ2022ȱpåȱgrundlagȱafȱ
selskabetsȱ bogføringȱ ogȱ øvrigeȱ oplysninger,ȱ somȱ Deȱ harȱ tilvejebragt.ȱ Årsregnskabetȱ omfatterȱ
anvendtȱregnskabspraksis,ȱresultatopgørelse,ȱbalanceȱogȱnoter.ȱ
ȱ
Viȱ harȱ udførtȱ opgavenȱ iȱ overensstemmelseȱ medȱ ISRSȱ 4410,ȱ Opgaverȱ omȱ opstillingȱ afȱ finansielleȱ
oplysninger.ȱ
ȱ
Viȱ harȱ anvendtȱ voresȱ fagligeȱ ekspertiseȱ tilȱ atȱ assistereȱ Demȱ medȱ atȱ udarbejdeȱ ogȱ præsentereȱ
årsregnskabetȱiȱoverensstemmelseȱmedȱårsregnskabsloven.ȱViȱharȱoverholdtȱrelevanteȱbestemmelserȱ
iȱrevisorlovenȱogȱInternationalȱEthicsȱStandardsȱBoardȱforȱAccountants’ȱinternationaleȱretningslinjerȱ
forȱ revisorersȱ etiskeȱ adfærdȱ (IESBAȱ Code)ȱ herunderȱ principperȱ omȱ integritet,ȱ objektivitet,ȱ
professionelȱkompetenceȱogȱfornødenȱomhu.ȱ
ȱ
Årsregnskabetȱ samtȱ nøjagtighedenȱ ogȱ fuldstændighedenȱ afȱ deȱ oplysninger,ȱ derȱ erȱ anvendtȱ tilȱ
opstillingenȱafȱårsregnskabet,ȱerȱDeresȱansvar.ȱ
ȱ
Daȱenȱopgaveȱomȱopstillingȱafȱfinansielleȱoplysningerȱikkeȱerȱenȱerklæringsopgaveȱmedȱsikkerhed,ȱ
erȱviȱikkeȱforpligtetȱtilȱatȱverificereȱnøjagtighedenȱellerȱfuldstændighedenȱafȱdeȱoplysninger,ȱDeȱharȱ
givetȱ osȱ tilȱ brugȱ forȱ atȱ opstilleȱ årsregnskabet.ȱ Viȱ udtrykkerȱ derforȱ ingenȱ revisions-ȱ ellerȱ
reviewkonklusionȱ om,ȱ hvorvidtȱ årsregnskabetȱ erȱ udarbejdetȱ iȱ overensstemmelseȱ medȱ
årsregnskabsloven.ȱ
//Omtale�af�arbejdets�og�erklæringens�omfang�(andre�erklæringer�uden�sikkerhed)ȱ
ȱ
Frederiksberg,ȱdenȱ14.ȱaprilȱ2023ȱ
ȱ
ȱ

ToldbodensȱRevisionȱ&ȱRegnskabȱ
CVR-nr.ȱ12ȱ83ȱ88ȱ40ȱ

ȱ
ȱ

PeterȱBastholm(mne12315)ȱ
Reg.ȱrevisor,ȱFSRȱ–ȱdanskeȱrevisorerȱȱ

ȱ
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ANVENDTȱREGNSKABSPRAKSISȱ
/Oplysning�om�anvendt�regnskabspraksisȱ
ȱ
ÅrsrapportenȱforȱDanskȱErhvervsudlejeȱA/Sȱerȱaflagtȱiȱoverensstemmelseȱmedȱårsregnskabslovensȱ
bestemmelserȱforȱklasseȱB-virksomheder.ȱȱ
ȱ
Genereltȱomȱindregningȱogȱmålingȱ
Iȱ resultatopgørelsenȱ indregnesȱ indtægterȱ iȱ taktȱ med,ȱ atȱ deȱ indtjenes,ȱ herunderȱ indregnesȱ
værdireguleringerȱ afȱ finansielleȱaktiverȱogȱ forpligtelser.ȱ Iȱ resultatopgørelsenȱ indregnesȱ ligeledesȱalleȱ
omkostninger,ȱherunderȱafskrivningerȱogȱnedskrivninger.ȱ
ȱ
Aktiverȱ indregnesȱ iȱ balancen,ȱ nårȱ detȱ erȱ sandsynligt,ȱ atȱ fremtidigeȱ økonomiskeȱ fordeleȱ vilȱ tilflydeȱ
selskabet,ȱogȱaktivetsȱværdiȱkanȱmålesȱpålideligt.ȱ
ȱ
Forpligtelserȱindregnesȱiȱbalancen,ȱnårȱdetȱerȱsandsynligt,ȱatȱ fremtidigeȱøkonomiskeȱfordeleȱvilȱfragåȱ
selskabet,ȱogȱforpligtelsensȱværdiȱkanȱmålesȱpålideligt.ȱ
ȱ
Vedȱ førsteȱ indregningȱ målesȱ aktiverȱ ogȱ forpligtelserȱ tilȱ kostpris.ȱ Efterfølgendeȱ målesȱ aktiverȱ ogȱ
forpligtelserȱsomȱbeskrevetȱforȱhverȱenkeltȱregnskabspostȱnedenfor.ȱ
ȱ
Vedȱ indregningȱ ogȱ målingȱ tagesȱ hensynȱ tilȱ forudsigeligeȱ tabȱ ogȱ risici,ȱ derȱ fremkommerȱ indenȱ
årsrapportenȱaflægges,ȱogȱsomȱbe-ȱellerȱafkræfterȱforhold,ȱderȱeksisteredeȱpåȱbalancedagen.ȱ
ȱ
RESULTATOPGØRELSENȱ
ȱ
Bruttofortjenesteȱ
Iȱbruttofortjenesteȱindgårȱindtægterȱfraȱkonsulentvirksomhed,ȱhuslejer,ȱejendomsomkostningerȱsamtȱ
administrationsomkostninger.ȱ
ȱ
Personaleomkostningerȱ
Personaleomkostningerȱomfatterȱlønȱogȱgager.ȱ
ȱ
Finansieringsindtægterȱ
Indtægterneȱ vedrørerȱ kursgevinsterȱ ogȱ afkastȱ påȱ værdipapirerȱ samtȱ renteindtægterȱ afȱ
mellemværender.ȱȱ
ȱ
Finansieringsudgifterȱ
Udgifterneȱvedrørerȱrenterȱafȱprioritetslånȱogȱandenȱgældȱsamtȱkurstabȱpåȱandreȱværdipapirer.ȱ
ȱ
Selskabsskatȱogȱudskudtȱskatȱȱ
Åretsȱ skat,ȱ somȱ bestårȱ afȱ åretsȱ aktuelleȱ skatȱ ogȱ forskydningȱ iȱ udskudtȱ skat,ȱ indregnesȱ iȱ
resultatopgørelsenȱmedȱdenȱdel,ȱderȱkanȱhenføresȱtilȱåretsȱresultat,ȱogȱdirekteȱpåȱegenkapitalenȱmedȱ
denȱdelȱderȱkanȱhenføresȱtilȱposteringerȱdirekteȱpåȱegenkapitalen.ȱ
ȱ
Denȱaktuelleȱskatȱberegnesȱmedȱdenȱforȱåretȱgældendeȱskattesats.ȱ
ȱ

ȱ
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ANVENDTȱREGNSKABSPRAKSISȱ
ȱ
Udskudtȱ skatȱ indregnesȱ iȱ balancenȱ somȱ skattenȱ afȱ alleȱ midlertidigeȱ forskelle.ȱ Denȱ udskudtȱ skatȱ
beregnesȱ medȱ denȱ skattesats,ȱ derȱ udȱ fraȱ vedtagenȱ lovgivningȱ indenȱ regnskabsåretsȱ udløbȱ erȱ
gældendeȱpåȱdetȱtidspunkt,ȱhvorȱdenȱforventesȱrealiseret.ȱȱ
ȱ
ȱ
BALANCENȱ
ȱ
Investeringsejendommeȱ
Vedȱ førsteȱ indregningȱ målesȱ investeringsejendommeȱ tilȱ kostpris.ȱ Efterfølgendeȱ målesȱ
investeringsejendommeȱ tilȱ dagsværdi.ȱ Dagsværdienȱ erȱ udtrykȱ forȱ ejendommenesȱ salgsværdiȱ
beregnetȱudȱfraȱenȱafkastbaseretȱværdiansættelse.ȱTilȱvurderingenȱerȱanvendtȱenȱforrentningsprocentȱ
påȱmellemȱ4,5ȱ%ȱ-ȱ5,5ȱ%.ȱ
ȱ
Andreȱfinansielleȱanlægsaktiverȱ
Andreȱ værdipapirerȱ ogȱ kapitalandeleȱ bestårȱ afȱ K/S-anparter,ȱ derȱmålesȱ tilȱ dagsværdiȱ iȱ h.t.ȱ aflagteȱ
årsrapporterȱforȱselskaberne.ȱ
ȱ
Kapitalandeleȱiȱassocieredeȱvirksomhederȱ
Beholdningenȱmålesȱtilȱselskabetsȱindreȱværdi.ȱ
ȱ
Børsnoteredeȱaktierȱ
Beholdningȱmålesȱtilȱstatusdagensȱkurs.ȱ
ȱ
Udbytteȱ
Udbytte,ȱsomȱforventesȱudbetaltȱforȱåret,ȱvisesȱsomȱenȱsærskiltȱpostȱunderȱegenkapitalen.ȱForeslåetȱ
udbytteȱindregnesȱsomȱenȱforpligtelseȱpåȱtidspunktetȱforȱvedtagelseȱpåȱgeneralforsamlingen.ȱ
ȱ
Gældsforpligtelserȱ
Finansielleȱ gældsforpligtelserȱ indregnesȱ vedȱ lånoptagelseȱ tilȱ kostpris,ȱ svarendeȱ tilȱ detȱ modtagneȱ
provenuȱ efterȱ fradragȱ afȱ afholdteȱ transaktionsomkostninger.ȱ Iȱ efterfølgendeȱ perioderȱ målesȱ deȱ
finansielleȱforpligtelserȱtilȱamortiseretȱkostprisȱsvarendeȱtilȱdenȱkapitaliseredeȱværdiȱvedȱanvendelseȱ
afȱdenȱeffektiveȱrente,ȱsåledesȱatȱ forskellenȱmellemȱprovenuetȱogȱdenȱnominelleȱværdiȱindregnesȱiȱ
resultatopgørelsenȱoverȱlåneperioden.ȱ
ȱ
Øvrigeȱ gældsforpligtelser,ȱ somȱ omfatter,ȱ gældȱ tilȱ leverandører,ȱ gældsbreve,ȱmellemværendeȱmedȱ
hovedaktionærȱ samtȱ andenȱ gæld,ȱ målesȱ tilȱ amortiseretȱ kostpris,ȱ hvilketȱ sædvanligvisȱ svarerȱ tilȱ
nominelȱværdi.ȱ
//Oplysning�om�anvendt�regnskabspraksisȱ
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RESULTATOPGØRELSEȱ

2021
Note t.kr.

Bruttofortjeneste 238.030 148
1 Personaleudgifter -91.186 -100
2 Dagsværdireguleringȱafȱinvesteringsaktiver 368.465 102

RESULTATȱFØRȱFINANSIELLEȱPOSTER 515.309 150
Indtægterȱafȱandreȱkapitalandele,ȱværdipapirerȱogȱ
tilgodehavender,ȱderȱerȱanlægsaktiver 962.127 451

Andreȱfinansielleȱindtægter 51.320 52
Finansielleȱudgifter -117.820 -106

RESULTATȱFØRȱSKATȱ 1.410.936 547
Skatȱafȱåretsȱresultat -264.908 -124

ÅRETSȱRESULTAT 1.146.028 423

Somȱfordelesȱsåledes:

Overførselȱtilȱnæsteȱår 1.087.128 423

Afsatȱudbytteȱforȱregnskabsåret 58.900 0

1.146.028 423
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AKTIVER

2021
Note t.kr.

2 Investeringsejendomme 4.010.000 3.642

MATERIELLEȱANLÆGSAKTIVER 4.010.000 3.642

Kapitalandeleȱiȱassocieredeȱvirksomheder 200.646 31
Andreȱværdipapirerȱogȱkapitalandele 3.137.000 2.475

FINANSIELLEȱANLÆGSAKTIVER 3.337.646 2.506

ANLÆGSAKTIVERȱIȱALT 7.347.646 6.148

Andreȱtilgodehavender 26.572 22
Tilgodehavendeȱhosȱassocieretȱvirksomhed 224.388 254

TILGODEHAVENDERȱIȱALT 250.960 276

Børsnoteredeȱaktier 333.847 327

VÆRDIPAPIRERȱOGȱKAPITALANDELE 333.847 327

LIKVIDEȱBEHOLDNINGER 131.506 15

OMSÆTNINGSAKTIVERȱIȱALT 716.313 618

AKTIVERȱIȱALT 8.063.959 6.766

BALANCEȱPR.ȱ31.ȱDECEMBERȱ2022
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2021
t.ȱkr.

Aktiekapital 500.000 500
Afsatȱudbytteȱforȱregnskabsåret 58.900 0
Overførtȱresultat 2.294.859 1.208

EGENKAPITALȱIȱALT 2.853.759 1.708

Udskudtȱskat 734.000 489

HENSÆTTELSER 734.000 489

Prioritetsgæld 1.013.688 1.068
Andenȱgæld 741.935 997
Gældȱtilȱvirksomhedsdeltagere 2.014.180 1.962

3 LANGFRISTEDEȱGÆLDSFORPLIGTELSERȱIȱALT 3.769.803 4.027

Kortfristetȱdelȱafȱlangfristetȱgæld 60.000 60
Leverandørerȱafȱvarerȱogȱtjenesteydelser 13.000 30
Andenȱgæld 257.587 157
Gældȱtilȱselskabsdeltagere 375.810 295

KORTFRISTEDEȱGÆLDSFORPLIGTELSERȱIȱALT 706.397 542

GÆLDSFORPLIGTELSERȱIȱALT 4.476.200 4.569

PASSIVERȱIȱALT 8.063.959 6.766

4 Aktiverȱindregnetȱtilȱdagsværdiȱefterȱ§ȱ37ȱogȱ§ȱ38
5 Eventualforpligtelserȱ
6 Sikkerhedsstillelserȱogȱpantsætningerȱ

PASSIVER

BALANCEȱPR.ȱ31.ȱDECEMBERȱ2022
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2021

t.ȱkr.

1 Personaleudgifter

Lønȱogȱgager 90.500 100

Socialeȱudgifter 686 0

Personaleudgifterȱiȱalt 91.186 100

Gennemsnitligtȱantalȱbeskæftigedeȱmedarbejdereȱudgør:ȱ(2021:1).

2 Dagsværdiopgørelseȱafȱinvesteringsejendommeȱsamtȱusikkerhedȱvedȱindregningȱogȱmåling

Selskabetsȱejendomme,ȱsomȱindregnesȱiȱårsregnskabetȱtilȱmarkedsværdiȱopgjortȱpåȱgrundlagȱ

afȱenȱafkastbaseretȱværdiansættelsesmodel.ȱDenneȱmodelȱindeholderȱskønȱoverȱejendom-

menesȱfremtidigeȱafkastȱogȱdetȱforventedeȱafkastkrav.ȱEjendommenesȱafkastȱerȱskønnetȱ

påȱgrundlagȱafȱeksisterendeȱlejekontrakter.

Skønȱoverȱafkastkravȱerȱbaseretȱpåȱregistreringerȱogȱstatistikker.

Forȱejendomme,ȱderȱværdiansættesȱefterȱenȱafkastberegning,ȱvilȱenȱændringȱiȱrentenȱpåvirkeȱ

forrentningskravet,ȱsomȱmarkedetȱmåtteȱhaveȱtilȱejendommeneȱogȱdermedȱhaveȱenȱafsmit-

tendeȱeffektȱpåȱejendommenesȱværdi.ȱAfkastsatsenȱerȱefterȱledelsensȱvurderingȱbehæftetȱ

medȱvisȱusikkerhed.

Dagsværdienȱerȱudtrykȱforȱejendommenesȱsalgsværdiȱberegnetȱudfraȱenȱafkastbaseretȱ

værdiansættelse.ȱTilȱvurderingenȱerȱanvendtȱenȱforrentningsprocentȱpåȱ4,5ȱ-ȱȱ6ȱ%.ȱ

3 Langfristedeȱgældsforpligtelser Restgæld
Gældȱ efter
iȱalt 5ȱår

Gældȱtilȱselskabsdeltagere 1.662.915 1.662.915
Prioritetsgæld 1.127.559 827.559
Andenȱgæld 741.935 741.935

3.532.409 3.232.409

NOTER
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4 Aktiverȱindregnetȱtilȱdagsværdiȱefterȱ§ȱ37ȱogȱ§ȱ38
Åretsȱurealise-
redeȱfortjenes-

Værdiȱultimo terȱindregnet
indregnetȱi iȱresultat-

balancen opgørelsen

Investeringsejendomme,ȱerhversejerlejligheder 4.010.000 368.465

Børsnoteredeȱaktier 359.648 0

K/S-andele 3.117.000 792.000

Kapitalandeleȱiȱassocieredeȱvirksomheder 200.646 170.127

5 Eventualforpligtelser

ResthæftelsenȱiȱselskabetsȱK/S-andeleȱudgørȱkr.ȱ565.000.

6 Pantehæftelserȱogȱsikkerhedsstillelser

Iȱselskabetsȱinvesteringsejendommeȱerȱderȱtinglystȱpantȱnom.ȱiȱaltȱt.ȱkr.ȱ1.450.ȱDen

regnskabsmæssigeȱværdiȱafȱpantsatteȱejendommeȱudgørȱpr.ȱstatusdagenȱt.ȱkr.ȱ4.010.

NOTER
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