
AL Bolig og Erhverv ApS

Teglgårdsvej 18 A, 6000 Kolding

Årsrapport for

2023

 CVR-nr. 41 29 67 12

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 29. maj 2024.

Astor Adamm Lyhne
dirigent

  Jupitervej 2  .  DK-6000 Kolding  .  Tlf.: 76 30 18 00  .  CVR-nr.: 32 28 52 01  .  martinsen.dk 

Medlem af det landsdækkende samarbejde RevisorGruppen Danmark og det internationale PrimeGlobal



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

1 Ledelsespåtegning

2 Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning

4 Selskabsoplysninger

5 Ledelsesberetning

Årsregnskab 1. januar - 31. december 2023

6 Anvendt regnskabspraksis

13 Resultatopgørelse

14 Balance

16 Egenkapitalopgørelse                     

17 Noter

33496 AL Bolig og Erhverv ApS · Årsrapport for 2023



Martinsen • Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2023 for AL Bolig og Erhverv ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet

et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 29. maj 2024

Direktion

Annelene Timmermann Smidt Astor Adamm Lyhne
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i AL Bolig og Erhverv ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for AL Bolig og Erhverv ApS for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egen-

kapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores 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 - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabslo-

ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-

dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-

ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere

beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængi-

ge af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'

internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der

er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav

og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-

regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-

sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor

det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-

rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-

hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-

det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 29. maj 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Jørn Dam Jensen
statsautoriseret revisor
mne33686
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Selskabsoplysninger

Selskabet AL Bolig og Erhverv ApS

Teglgårdsvej 18 A

6000 Kolding

CVR-nr.: 41 29 67 12

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

4. regnskabsår

Direktion Annelene Timmermann Smidt

Astor Adamm Lyhne

Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Jupitervej 2

6000 Kolding

Dattervirksomheder Boligselskabet Dan-Miljø ApS, Kolding

Box 3 ApS, Kolding

Kapitalinteresse Ejendomsselskabet Drejens Skovbo A/S, Kolding
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af udlejning af ejendomme samt anden

hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 206.456 kr. mod 202.881 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat

udgør 1.504.190 kr. mod 9.357.934 kr. sidste år. Resultatet er positivit påvirket af udviklingen i

datterselskaberne. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Dagsværdien af selskabets investeringsejendomme er opgjort med baggrund i en afkastbaseret

værdiansættelsesmodel, som med udgangspunkt i investeringsejendommenes ordinære resultat før

renter og den markedsbestemte kapitalforrentning fastsætter dagsværdien af ejendommene beliggende

i både Kolding og Vejen.

Værdierne af ejendommene er beregnet ud fra en kapitalforrentning på 5,2% i 2023 for central

boligejendom i Kolding og 7,2 % i 2023 for boligejendom beliggende i Haderslev.

Det er ledelsens vurdering, at værdiansættelsen af investeringsejendommene pr. 31. december 2023

udtrykker dagsværdien af investeringsejendommene i den nuværende markedssituation.

Til illustration af følsomheden på investeringsejendommenes værdiansættelse henvises til noten for

investeringsejendomme.

Egne kapitalandele

Virksomhedens beholdning af egne aktier udgør 400 stk. a 1 kr., hvilket svarer til 1 % af virksomhedska-

pitalen. Egne kapitalandele er erhvervet sidste år til en købesum på 173.500 kr. med det formål at sikre

den fremadrettede positive udvikling af selskabet.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for AL Bolig og Erhverv ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 18.

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. Nettoom-

sætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af

rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger

og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-

skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration og tab på lejere.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-

kostninger vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer

samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresse

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders re-

sultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill

og tillæg af negativ goodwill.

Udbytte fra kapitalinteresse indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
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Anvendt regnskabspraksis

Overstiger det modtagne udbytte den forholdsmæssige andel af årets resultat anses dette som indika-

tion på værdiforringelse, der medfører krav om at udarbejde nedskrivningstest.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen

sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for

sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-

tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-

heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende

dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-

ger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Over-

stiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det

tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden

på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den sam-

lede kostpris.

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

Brugstid

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år
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Anvendt regnskabspraksis

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resul-

tatopgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-

pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste

eller tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning på anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i tilknyttede virksomheder

og kapitalinteresse vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved

afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er la-

vere end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-

kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrøm-

me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet

eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere be-

står. Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris

og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer

til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uaf-

hængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den bud-

getterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et

afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres

for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder

o.l. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-

felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en

forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,

indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset le-

vetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspej-

les i investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-

skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre vær-

dis metode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmæssige andel af virksom-

hedens regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med

fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af re-

sterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill

indregnes i resultatopgørelsen ved købet af kapitalandelen. Vedrører den negative goodwill overtagne

eventualforpligtelser, indtægtsføres negativ goodwill først, når eventualforpligtelserne er afviklet eller

bortfaldet.

Koncerngoodwill afskrives over den vurderede økonomiske levetid, der fastlægges på baggrund af ledel-

sens erfaringer inden for de enkelte forretningsområder. Koncerngoodwill afskrives lineært over afskriv-

ningsperioden, der udgør 10 år. Afskrivningsperioden er fastlagt ud fra en vurdering af, at der er tale

om strategisk erhvervede virksomheder med en stærk markedsposition og langsigtet indtjeningsprofil.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og

et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uer-

holdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en un-

derbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtel-

ser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi oversti-

ger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af

nærværende årsrapport, bindes ikke på opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapi-

talbevægelser i tilknyttede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solg-

te eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlægningsmetoden eller bogført værdi

metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Kapitalinteresse

Kapitalinteresse indregnes og måles til kostpris. Er genindvindingsværdien lavere end kostprisen, ned-

skrives til denne lavere værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden

har valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle akti-

ver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at

være indtruffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender

er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er

værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-

tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sik-

kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende

eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrøren

de efterfølgende regnskabsår.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsætningsaktiver, består af børsnoterede ak-

tier, der måles til dagsværdi på balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitut.

Egenkapital

Egne kapitalandele

Købs- og salgssummer for egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen. Kapitalnedsættelse ved annul-

lering af egne aktier reducerer selskabskapitalen med et beløb, svarende til aktiernes nominelle værdi,

og forøger overført resultat.

Udbytte af egne aktier indregnes direkte i egenkapitalen under overført resultat.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i

tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige

skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

AL Bolig og Erhverv ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter

over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte

aconto-skatter.

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 acontoskatte-

ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos

tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-

terne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-

cedagens 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 bortset fra

poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-

dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-

hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontant-

lån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet

som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-

den foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden

gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 206.456 202.881

Af- og nedskrivninger af anlægsaktiver -3.037 0

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.586.398 9.503.066

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 10.869 15.525

Andre finansielle indtægter 2.578 3.737

2 Øvrige finansielle omkostninger -312.877 -203.079

Resultat før skat 1.490.387 9.522.130

Skat af årets resultat 13.803 -164.196

Årets resultat 1.504.190 9.357.934

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 1.586.398 9.122.930

Udbytte for regnskabsåret 100.000 100.000

Overføres til overført resultat 0 135.004

Disponeret fra overført resultat -182.208 0

Disponeret i alt 1.504.190 9.357.934
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 15.184 0

4 Investeringsejendomme 9.880.700 9.880.700

Materielle anlægsaktiver i alt 9.895.884 9.880.700

5 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 20.406.684 18.820.286

6 Kapitalinteresse 4.000.000 4.800.000

Finansielle anlægsaktiver i alt 24.406.684 23.620.286

Anlægsaktiver i alt 34.302.568 33.500.986

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 562.512 806.866

Tilgodehavende selskabsskat 451 0

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 199.743 0

Andre tilgodehavender 17.677 16.179

Periodeafgrænsningsposter 6.500 0

Tilgodehavender i alt 786.883 823.045

Andre værdipapirer og kapitalandele 182.053 13.730

Værdipapirer i alt 182.053 13.730

Likvide beholdninger 633.475 20.189

Omsætningsaktiver i alt 1.602.411 856.964

Aktiver i alt 35.904.979 34.357.950
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.400 40.400

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 15.595.318 14.008.920

Overført resultat 4.494.566 4.675.774

Foreslået udbytte for regnskabsåret 100.000 100.000

Egenkapital i alt 20.230.284 18.825.094

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 419.000 410.000

Hensatte forpligtelser i alt 419.000 410.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 6.483.298 6.591.874

Deposita 193.063 193.510

7 Anden gæld 1.677.980 1.661.366

8 Langfristede gældsforpligtelser i alt 8.354.341 8.446.750

8 Kortfristet del af langfristet gæld 108.576 106.881

Modtagne forudbetalinger fra kunder 58.385 58.285

Gæld til tilknyttede virksomheder 6.488.007 5.633.506

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 1.826 1.826

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 176.423 3.336

Anden gæld 68.137 872.272

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 6.901.354 6.676.106

Gældsforpligtelser i alt 15.255.695 15.122.856

Passiver i alt 35.904.979 34.357.950

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Oplysninger om dagsværdi

11 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter den
indre værdis

metode
Overført resul-

tat

Foreslået ud-
bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 4.885.990 4.714.670 0 9.640.660

Resultatandel 0 9.122.930 135.004 100.000 9.357.934

Kapitalforhøjelse ved

fondsudvidelse 400 0 0 0 400

Køb af egne anparter 0 0 -173.500 0 -173.500

Overført til selskabskapital 0 0 -400 0 -400

Egenkapital 1. januar 2023 40.400 14.008.920 4.675.774 100.000 18.825.094

Udloddet udbytte 0 0 0 -100.000 -100.000

Resultatandel 0 1.586.398 -182.208 100.000 1.504.190

Udbytte, egne kapitalandele 0 0 1.000 0 1.000

40.400 15.595.318 4.494.566 100.000 20.230.284
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Noter

2023 2022

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 118.337 16.352

Andre finansielle omkostninger 194.540 186.727

312.877 203.079

31/12 2023 31/12 2022

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Tilgang i årets løb 18.221 0

Kostpris 31. december 2023 18.221 0

Årets afskrivninger -3.037 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -3.037 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 15.184 0

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 7.946.171 7.946.171

Kostpris 31. december 2023 7.946.171 7.946.171

Regulering til dagsværdi 1. januar 2023 1.934.529 1.934.529

Regulering til dagsværdi 31. december 2023 1.934.529 1.934.529

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 9.880.700 9.880.700
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme består af 2 boligejendomme. 

Boligejendommen beliggende centralt i Kolding omfatter 12 attraktive lejemål med en

gennemsnitlig månedlig leje på 4 t.kr. pr. lejemål. Tomgang udgør 8%, vedligeholdelse udgør 10%

og administration udgør 8% af den samlede indtægt. Boligejendommen er på i alt 648 m2.

Boligejendommen beliggende i Haderslev omfatter 4 lejemål og grundstykke. Lejemålene har en

gennemsnitlig leje på 4 t.kr. pr. lejemål. Tomgang udgør 8%, vedligeholdelse udgør 4% og

administration udgør 8% af den samlede indtægt. Boligejendommen er på i alt 202 m2.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-

veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens

forventede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkelt-

stående hændelser. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-

sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre

såsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes

løbetid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2023 31/12 2022

Afkast, for bolig i Kolding 5,2% 5%

Afkast for bolig i Haderslev 7,2% 7,2%

Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig værdi på (kr/m2) 22.249 22.249

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 9.881 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte

dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle for-

ventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at

ved en stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point for ejendom i Kolding vil dagsværdien falde med

715 t.kr. Et fald i afkastprocenten på 0,5 %-point for ejendom vil medføre en stigning i dagsværdi-

en på 798 t.kr. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stig-

ning i afkastprocenten på 0,5 %-point for ejendom i Haderslev vil dagsværdien falde med 116 t.kr.

Et fald i afkastprocenten på 0,5 %-point for ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 99

t.kr.
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2023 4.811.366 4.811.366

Kostpris 31. december 2023 4.811.366 4.811.366

Opskrivninger 1. januar 2023 14.389.056 4.885.990

Årets resultat før afskrivninger på goodwill 1.586.398 9.503.066

Opskrivninger 31. december 2023 15.975.454 14.389.056

Afskrivninger på goodwill 1. januar 2023 -380.136 -380.136

Afskrivninger på goodwill 31. december 2023 -380.136 -380.136

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 20.406.684 18.820.286

Hovedtallene for virksomhederne ifølge de seneste godkendte årsrapporter

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Boligselskabet Dan-Miljø ApS, Kolding 100 % 11.062.605 671.527

Box 3 ApS, Kolding 100 % 9.344.079 914.871

20.406.684 1.586.398

6. Kapitalinteresse

Kostpris 1. januar 2023 4.800.000 0

Tilgang i årets løb 0 4.800.000

Afgang i årets løb -800.000 0

Kostpris 31. december 2023 4.000.000 4.800.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 4.000.000 4.800.000

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Ejendomsselskabet Drejens Skovbo A/S, Kolding 16,67 % 23.296.312 -670.019

23.296.312 -670.019

7. Anden gæld

Gælden er et "non-recourse"-lån.
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Noter

8. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2023

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2023
Restgæld
efter 5 år

Gæld til

realkreditinstitutter 6.591.874 108.576 6.483.298 6.031.515

Deposita 193.063 0 193.063 0

Anden gæld 1.677.980 0 1.677.980 0

8.462.917 108.576 8.354.341 6.031.515

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.702 t.kr., er der givet pant i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 9.881 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev på 10 t.kr. til sikkerhed for gæld til

ejerlejlighedsforening, der udgør 0 kr. Ejerpantebrevet giver pant i investeringsejendomme med

regnskabsmæssig værdi pr. 31. december 2023 på 2.056 t.kr.

10. Oplysninger om dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Børsnoterede
aktier

Dagsværdi 31. december 2023 9.880.700 182.053

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i

resultatopgørelsen 0 -388

11. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret og efterkautionerer for de tilknyttede virksomheders realkreditgæld.

Kautionen omfatter realkreditgæld der pr. 31. december 2023 udgør i alt 17.108 t.kr. og

efterkautionen omfatter realkreditgæld der pr. 31. december 2023 udgør i alt 21.654 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og soli-

darisk med de øvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Noter

11. Eventualposter (fortsat)

Sambeskatning (fortsat)

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties

udgør estimeret maksimalt: 0 kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-

skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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