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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022 for Ældrebo 2 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 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hjørring, den 16. juni 2023

Direktion

Jens Sten
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revi-
deres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Ældrebo 2 ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Ældrebo 2 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsrapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekti-
vitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, 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 revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Hjørring, den 16. juni 2023

PJ Revision
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 86 10 44

Bjørn Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne49133
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Formålet med selskabet er udlejning af lejligheder og hermed beslægtet virksomhed.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabsåret 2022 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 845.845, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 8.493.216.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ældrebo 2 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer 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
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 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
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

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 eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatte-
ordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Inveseringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål, at opnå afkast
af den investerede kapital i form af af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måled ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. køb-
somkostninger.

Rente omkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.

Ejendommen nedskrives til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-
sige værdi. Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdiregulerin-
gerne af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indikation-
er på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse 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 betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster,
der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,
så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over
låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.
For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 2.578.074 2.511.341

Personaleomkostninger 1 -394.775 -345.013

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 2.183.299 2.166.328

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -880.604 2.694.528

Resultat før finansielle poster 1.302.695 4.860.856

Finansielle indtægter 212 0

Finansielle omkostninger 2 -218.505 -242.280

Resultat før skat 1.084.402 4.618.576

Skat af årets resultat 3 -238.557 -1.020.221

Årets resultat 845.845 3.598.355

Overført resultat 845.845 3.598.355

845.845 3.598.355
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 31.340.423 32.221.027

Materielle anlægsaktiver 4 31.340.423 32.221.027

Anlægsaktiver i alt 31.340.423 32.221.027

Andre tilgodehavender 113.397 7.767

Periodeafgrænsningsposter 42.458 48.133

Tilgodehavender 155.855 55.900

Likvide beholdninger 22.107 36.853

Omsætningsaktiver i alt 177.962 92.753

Aktiver i alt 31.518.385 32.313.780
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 8.453.216 7.614.121

Egenkapital 8.493.216 7.654.121

Hensættelse til udskudt skat 3.759.675 3.952.978

Hensatte forpligtelser i alt 3.759.675 3.952.978

Gæld til realkreditinstitutter 14.535.629 16.443.696

Deposita 1.227.890 1.257.690

Langfristede gældsforpligtelser 5 15.763.519 17.701.386

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.908.066 1.906.546

Banker 204.551 2.336

Modtagne forudbetalinger fra kunder 22.185 37.085

Leverandører af varer og tjenesteydelser 595 16.376

Gæld til tilknyttede virksomheder 895.631 589.057

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 10.486 0

Selskabsskat 6.750 0

Skyldigt sambeskatningsbidrag 431.860 444.831

Anden gæld 21.851 9.064

Kortfristede gældsforpligtelser 3.501.975 3.005.295

Gældsforpligtelser i alt 19.265.494 20.706.681

Passiver i alt 31.518.385 32.313.780
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 7.614.121 7.654.121

Nettoeffekt ved rettelse af fejl 0 -6.750 -6.750

Korrigeret egenkapital 1. januar 2022 40.000 7.607.371 7.647.371

Årets resultat 0 845.845 845.845

Egenkapital 31. december 2022 40.000 8.453.216 8.493.216

11



Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 394.775 345.013

394.775 345.013

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 31.743 11.550

Andre finansielle omkostninger 186.762 230.730

218.505 242.280

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 431.860 426.995

Årets udskudte skat -193.303 593.226

238.557 1.020.221

4 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Kostpris 1. januar 2022 28.165.000

Kostpris 31. december 2022 28.165.000

Opskrivninger 1. januar 2022 4.056.027

Årets opskrivninger -880.604

Opskrivninger 31. december 2022 3.175.423

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 31.340.423
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Noter

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 3 % af lejeindtægterne. Driftsomkostningerne udgør mellem 13
% og 14 % af lejeindtægterne.Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 0 % og 1 % af le-
jeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af ejendommene 

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et fastsat afkastkrav på
7,75 %.
Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnedevær-
di af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen. 
Ved ændring i afkastprocenter ændres dagsværdien på ejendommen følgende: Afkastkpro-
cent: Ændring på -0,50 % giver en ændring i dagsværdien på 1.280.805 hvor en ændring på
+0,50 % giver en ændring i dagsværdien på -2.780.024. Ved ændring i den fastsatte tom-
gangsleje, vil det have en påvirkning på følgende: Ændring på -0,50 % giver en ændring på -
697.812 og hvor en ændring på +0,50 % giver en ændring i dagsværdien på -1.063.394.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 18.350.242 16.443.695 1.908.066 6.887.963

Deposita 1.257.690 1.227.890 0 0

19.607.932 17.671.585 1.908.066 6.887.963

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Jens Sten Holding ApS og hæfter solidarisk
med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbyt-
ter, renter og royalties.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 16.443, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr.31 december 2022 udgør t.kr. 32.221.
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