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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 2023 for Ellebye
Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 2023.

Selskabets årsrapport for 2023 er ikke revideret. Ledelsen anser betingelserne for fravalg af
revision i henhold til årsregnskabslovens § 135 som opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sorø, den 28. juni 2024

Direktion

Kenneth Kaare Ellebye
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til ledelsen i Ellebye Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ellebye Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen 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 ledelsen 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
opstillingen af årsregnskabet, er ledelsens 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,
ledelsen 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.

Ringsted, den 28. juni 2024

SØNDERUP  I/S
statsautoriserede revisorer
CVR 31824559

Ole Rygaard Andersen
Registreret revisor
mne32755
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ellebye Ejendomme ApS for regnskabsåret 2023 aflægges i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Resultatopgørelsen opstilles artsopdelt og balancen opstilles i kontoform. Som målevaluta
benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
værdireguleringer 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.

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
Med henvisning til Årsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopgørelsen i posten bruttofortjeneste. Posten bruttofortjeneste er et sammendrag af
nettoomsætning, driftsomkostninger, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtægter.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen består af lejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i det år, som
lejeperioden omhandler.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter årets omkostninger til drift af udlejningsejedom mv.

Andre driftsindtægter og -omkostninger
Andre driftsindtægter og omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld samt tillæg og godtgørelse vedrørende
selskabsskat.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen
med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommens
købspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den
enkelte ejendom vil kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien
opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalværdi af de
forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den bogførte nettoindtjening for indeværende
år, tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalværdierne anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte
ejendomme på grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes
at afspejle markedets afktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmæssige værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger er målt til nominel værdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som en særskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelsen.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af årets skattepligtige indkomst afsat med den aktuelle skattesats, og reguleret for skat af tidligere
års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

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 indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

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. 

Gældsforpligtelser
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 afskrivning
af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel
værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under passiver omfatter indtægter vedrørende efterfølgende
regnskabsår.
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Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 187.575 90.559

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 155.714 791.110

RESULTAT AF ORDINÆR DRIFT 343.289 881.669

Andre finansielle indtægter 508.312 0
Øvrige finansielle omkostninger -151.871 -114.923

RESULTAT FØR SKAT 699.730 766.746

Skat af årets resultat -147.865 -61.851

ÅRETS RESULTAT 551.865 704.895

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 551.865 704.895

Disponeret i alt 551.865 704.895

Resultatopgørelse 1. januar- 31. december
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Note 2023 2022

AKTIVER
1. Investeringsejendomme 4.155.715 4.000.000

Materielle anlægsaktiver i alt 4.155.715 4.000.000

ANLÆGSAKTIVER I ALT 4.155.715 4.000.000

Likvide beholdninger 984 33.706

Likvide beholdninger i alt 984 33.706

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT 984 33.706

AKTIVER I ALT 4.156.699 4.033.706

Balance pr. 31. december
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Note 2023 2022

Balance pr. 31. december

PASSIVER

Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overført resultat 741.067 189.201

EGENKAPITAL I ALT 781.067 229.201

Hensættelser til udskudt skat 202.227 61.851

HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 202.227 61.851

2. Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 2.386.433 2.238.017
Kreditinstitutter i øvrigt 0 639.120

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.386.433 2.877.137

Kortfristet andel af langfristet gæld 38.000 105.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Selskabsskat 7.489 0
Anden gæld 142.297 142.636
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 589.186 607.881

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 786.972 865.517

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT 3.173.405 3.742.654

PASSIVER I ALT 4.156.699 4.033.706

3. Væsentlige aktiviteter
4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
5. Dagsværdireguleringer
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Egenkapitalopgørelse

2023 2022

Virksomhedskapital
Primo 40.000 40.000

Ultimo 40.000 40.000

Overført resultat
Primo 189.202 -515.694
Overført fra resultatdisponering 551.865 704.895

Ultimo 741.067 189.201

Egenkapital ultimo 781.067 229.201
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1. Investeringsejendomme

2. Langfristede gældsforpligtelser

3. Væsentlige aktiviteter

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Noter

2023 2022

Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 3.236.503 2.890.437
Tilgang 0 346.065

Anskaffelsessum, ultimo 3.236.503 3.236.502

Dagsværdireguleringer:
Dagsværdireguleringer, primo 763.498 -27.612
Årets dagsværdireguleringer 155.714 791.110

Dagsværdireguleringer, ultimo 919.212 763.498

Bogført værdi, ultimo 4.155.715 4.000.000

Under materielle anlægsaktiver er selskabets investeringsejendom indregnet.
Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendom sker til dagsværdi opgjort efter
normalindtjeningsmodellen.

Værdiansættelsen af investeringsejendommen er i året 2023 baseret på en afkastprocent
7,0% i lighed med foregående regnskabsår.

Værdiansættelsen af investeringsejendommene har indflydelse på såvel egenkapital som
årets resultat. En ændring i afkastprocenten på henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i året
2023 have medført en ændret værdiansættelse af selskabets ejendomme på henholdsvis
t.kr. -277 og t.kr. 319.

Af langfristet gæld forfalder t.kr. 2.236 efter 5 år.

Selskabets væsentlige aktiviteter består i investering og udlejning af fast ejendom.

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut stor t.kr. 2.448, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 4.156.

Ejerpantebrev på i alt t.kr. 690 med pant i grunde og bygninger er deponeret til sikkerhed
for gæld til pengeinstitut.
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Noter

5. Dagsværdireguleringer

Investerings-
ejendomme

Dagsværdi 31. december 2023 4.155.715
Dagsværdiændringer indregnet i resultatopgørelsen 155.714
Dagsværdiniveau 3

Information om dagsværdiniveauer

Niveau 1: 
Værdiansættelse baseret på noterede priser i et aktivt marked, hvor prisen anvendes
direkte.

Niveau 2:
Værdiansættelse baseret på observerbare priser i et aktivt marked, hvor prisen er direkte
eller indirekte observerbar.

Niveau 3:
Værdiansættelse baseret på ikke-observerbare input, hvor input er baseret på antagelser,
som en normal markedsdeltager vil gøre sig i værdiansættelse af aktivet.
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18F8454029E0E32F1AD2128C01233948 ¬
64FCEDE47913A064BFE639AB760538D8


Agreement ID Title


35d7b4xxpKn251913362 3923 Årsrapport 2023.pdf


64924atZNMJ251913362 3923 Ledelsens regnskabserklæring 2023.pdf


91a61fHjzsx251913362 3923 Internt regnskab 2023.pdf


a316cbkhquq251913362 3923 Generalforsamling 2023.pdf


3f7557JMgSx251913362 3923 Aftalebrev 2023.pdf


When What Who Where


30-06-2024
11:33:26


Created Ole Rygaard Andersen
ole@sonderuprevisorer.dk


94.231.100.12
2


30-06-2024
12:10:57


Opened Kenneth Ellebye
ellebye.ejendomme@gmail.com


87.49.45.250:
32693


30-06-2024
12:27:45


Opened Kenneth Ellebye
ellebye.ejendomme@gmail.com


87.49.45.250:
56991


30-06-2024
12:37:39


Signed Kenneth Ellebye
ellebye.ejendomme@gmail.com


87.49.45.250:
42713


30-06-2024
12:38:39


Opened Ole Rygaard Andersen
ole@sonderuprevisorer.dk


185.125.221.1
55:6204


30-06-2024
12:38:50


Signed Ole Rygaard Andersen
ole@sonderuprevisorer.dk


185.125.221.1
55:5728
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{

  "at_hash": "Yi33TWAS6ET2nOJ21ctYiQ",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1719750453",

  "birthdate": "1985-04-15",

  "exp": "1719754054",

  "iat": "1719750454",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "edeae3a4-e69a-484a-aa7d-f0531623dc54",

  "name": "Kenneth Kaare Ellebye",

  "nonce": "638553472222009866.ZjgxZWJlMDUtOTA4OS00ODdmLTgzMjUtZjRmMzNlMzdjYTRiN2Y5ZjFhZjMtNDFkYy00NjlmLWJmN2UtMGFjYWNlYjE4OTdk",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "c771c240-61ec-4c54-9e5a-a412ea2116b4",

  "rat": "1719750424",

  "sid": "ff65ed40-a90d-45b2-9fa5-dab5e629bc9b",

  "ssn": "41374373",

  "sub": "c771c240-61ec-4c54-9e5a-a412ea2116b4",

  "transaction_id": "0b171c94-698f-4cdc-9dd3-74c228ab5759",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitIdBusiness",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MDY3YmRjNjctZGE3Zi00YTg2LTg4ODEtYjFiMzU2YTQzZjExfDAwMDAwMDAxfDA2MGY4MjU4LWFmODktNGI0MS1hNWU2LThlZTJmOGUyM2RiOHwyNTE5MTMzNjI=",

  "signedAtUtc": "2024-06-30T12:37:39.7804711Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_5_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/17.5 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "251913362",

  "agreementId_35d7b4xxpKn251913362": "35d7b4xxpKn251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør og Dirigent)",

  "agreementId_64924atZNMJ251913362": "64924atZNMJ251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_91a61fHjzsx251913362": "91a61fHjzsx251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)",

  "agreementId_a316cbkhquq251913362": "a316cbkhquq251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Dirigent)",

  "agreementId_3f7557JMgSx251913362": "3f7557JMgSx251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Direktør)"

}


{

  "at_hash": "UW7sEHj4-_SNPxRci-iFCg",

  "aud": "d908ce64-dc74-4ec5-a599-9160b9bf592a",

  "auth_time": "1719751118",

  "birthdate": "1971-08-01",

  "exp": "1719754719",

  "iat": "1719751119",

  "iss": "https://eid-oidc.scrive.com/",

  "jti": "68134adc-0c4c-438b-adc9-d24a31c42e0d",

  "name": "Ole Rygaard Andersen",

  "nonce": "638553478921633185.N2QzNWFlNGItZTIwNi00ZTFjLTlkNTctNTdiMTRhZmU5Zjk1ZGUxYTlmZjUtZGMyMC00NGI5LWEyNGUtZThmZmQ4MjlkZjUy",

  "provider": "mitid",

  "provider_unique_id": "a128132d-5559-40e0-a2eb-0cddc0806698",

  "rat": "1719751095",

  "sid": "60759648-0449-4a47-a1ed-7e2b44f20b84",

  "sub": "a128132d-5559-40e0-a2eb-0cddc0806698",

  "transaction_id": "caeb7547-05c0-41d9-95b2-a5ea77e4d581",

  "app_eid_sign_type": "DanishMitId",

  "app_AuthenticationType": "Eid",

  "app_UrlReference": "r-MDY3YmRjNjctZGE3Zi00YTg2LTg4ODEtYjFiMzU2YTQzZjExfDAwMDAwMDAyfDgyZTZjMTJlLTRiOTgtNDhiZC04OTU5LTQ2NmNhNWVlMWUxOXwyNTE5MTMzNjI=",

  "signedAtUtc": "2024-06-30T12:38:50.8655407Z",

  "userAgent": "Mozilla/5.0 (iPhone; CPU iPhone OS 17_5_1 like Mac OS X) AppleWebKit/605.1.15 (KHTML, like Gecko) Version/17.5 Mobile/15E148 Safari/604.1",

  "signOrderIds": "251913362",

  "agreementId_35d7b4xxpKn251913362": "35d7b4xxpKn251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_91a61fHjzsx251913362": "91a61fHjzsx251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)",

  "agreementId_3f7557JMgSx251913362": "3f7557JMgSx251913362 (jeg underskriver dette dokument som: Revisor)"

}
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