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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS
A.P. Rasmussens Allé 7
5210 Odense NV

CVR-nr.: 42 04 07 89

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Odense

Direktion Thomas Larsen

Revisor FER Fyns Erhvervsrevision
Statsautoriserede revisorer
Østre Stationsvej 43, 1. tv.
5000 Odense C
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet Privat Bolig 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 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

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

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 1. februar 2024

Direktion

Thomas Larsen
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2023 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som
virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis.

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
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.

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.

Odense, den 1. februar 2024

FER FYNS ERHVERVSREVISION
STATSAUTORISEREDE REVISORER

CVR-nr. 21 44 75 87

Leib Falk Hansen
Statsautoriseret revisor

mne6621
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme og udlejning til private.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2023 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et overskud på DKK 14.365, og selskabets balance
pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på DKK 194.840.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Bruttofortjeneste 169.918 124.943

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver -40.080 -37.584

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 129.838 87.359

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 3.853 0

Resultat før finansielle poster 133.691 87.359

Finansielle indtægter 62 0

Finansielle omkostninger -115.336 -64.936

Resultat før skat 18.417 22.423

Skat af årets resultat -4.052 -4.944

Årets resultat 14.365 17.479

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 14.365 17.479

14.365 17.479
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 2 920.000 870.000

Grunde og bygninger 3 2.647.788 2.609.204

Materielle anlægsaktiver 3.567.788 3.479.204

Anlægsaktiver i alt 3.567.788 3.479.204

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 6.036 3.934

Tilgodehavende moms og afgifter 602 43.052

Tilgodehavende 6.638 46.986

Likvide beholdninger 10.290 26.005

Omsætningsaktiver i alt 16.928 72.991

Aktiver i alt 3.584.716 3.552.195
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Balance 31. december

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 154.840 140.475

Egenkapital 194.840 180.475

Hensættelse til udskudt skat 54.430 44.342

Hensatte forpligtelser i alt 54.430 44.342

Banker 138.173 183.040

Gæld til realkreditinstitutter 1.908.437 2.003.084

Langfristede gældsforpligtelser 4 2.046.610 2.186.124

Gæld til realkreditinstitutter 4 98.710 97.769

Banker 4 47.500 50.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.142.626 971.436

Anden gæld 0 49

Deposita 0 22.000

Kortfristede gældsforpligtelser 1.288.836 1.141.254

Gældsforpligtelser i alt 3.335.446 3.327.378

Passiver i alt 3.584.716 3.552.195

Eventualforpligtelser 5

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 140.475 180.475

Årets resultat 0 14.365 14.365

Egenkapital 31. december 2023 40.000 154.840 194.840

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 122.996 162.996

Årets resultat 0 17.479 17.479

Egenkapital 31. december 2022 40.000 140.475 180.475
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

2023
DKK

2022
DKK

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.853 0

Værdiregulering investeringsejendomme 3.853 0

3.853 0

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 803.577

Tilgang i årets løb 3.853

Kostpris 31. december 2023 807.430

Værdireguleringer 1. januar 2023 112.570

Værdireguleringer 31. december 2023 112.570

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 920.000
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

2 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 4,75 % - 5,75 %. Det kan opgøres til 5,25 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
-0,50% Basis 0,50 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 4,75 5,25 5,75

Dagsværdi 1.000.000 920.000 800.000

Ændring i dagsværdi 80.000 0 -120.000

3 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Kostpris 1. januar 2023 2.625.684

Tilgang i årets løb 124.811

Kostpris 31. december 2023 2.750.495

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 62.627

Årets afskrivninger 40.080

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 102.707

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 2.647.788
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

4 Langfristede gældsforpligtelser

2023
DKK

2022
DKK

Banker

Mellem 1 og 5 år 138.173 183.040

Langfristet del 138.173 183.040

Inden for et år 47.500 50.000

Kortfristet del 47.500 50.000

185.673 233.040

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 1.570.434 1.673.000

Mellem 1 og 5 år 338.003 330.084

Langfristet del 1.908.437 2.003.084

Inden for et år 98.710 97.769

2.007.147 2.100.853

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.193, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør t.kr. 3.568.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.kr. 775, der giver pant i ovenstående grunde og
bygninger samt materielle anlægsaktiver. Heraf er ejerpantebreve på i alt t.kr. 775 deponeret
til sikkerhed for bankgæld.

7 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS for 2023 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.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde 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 kost-
pris 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
ikke er oplyst.

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

Nettoomsætning

Indtægter fra salg af handelsvarer og færdigvarer, indregnes i resultatopgørelsen, når levering
og risikoovergang til køber har fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og for-
ventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og
nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortise-
ring af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteord-
ningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens dan-
ske dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt,
hvor de indgår i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår
fra konsolideringen.

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 virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-
skud.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger, produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og in-
ventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Der afskrives ikke på grunde.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen
direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Øvrige bygninger 30 år 60 %

Aktiver med en kostpris på under DKK 32.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på
salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under
andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder.
Alle låneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører
væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsvær-
dien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af
diskonteringsmodeller.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begiven-
heder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den
herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, de-
posita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien
fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 4,75 - 5,75.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte be-
givenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

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

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis den-
ne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forvente-
de omkostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede
nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-
strømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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
forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Ejendomsselskabet Privat Bolig ApS

Noter

7 Anvendt regnskabspraksis

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 ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambe-
skattede 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
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bort-
set fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte 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 resultatopgø-
relsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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