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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Ejendomsselskabet Aalsbo ApS
Sender Alle 39

5500 Middelfart

CVR-nr.: 12965192
Hjemsted: Middelfart
Regnskabsar: 01.10.2023 - 30.09.2024

Direktion
Tina Sellebjerg, direktar
Allan @stergaard Sellebjerg, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense



Ejendomsselskabet Aalsbo ApS | Ledelsespategning

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2023 - 30.09.2024 for
Ejendomsselskabet Aalsbo ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2024 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2023 -

30.09.2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Middelfart, den 01.03.2025

Direktion

Tina Sellebjerg Allan @stergaard Sellebjerg
direkter direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om
udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Aalsbo ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Aalsbo ApS for regnskabsaret
01.10.2023 - 30.09.2024, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2023 - 30.09.2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften, at
oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag
af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til den
relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 01.03.2025

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Per Krause Therkelsen Emil Damgaard Madsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne19698 MNE-nr. mne48481
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejendommene
omfatter 5 kombinerede beboelses- og erhvervsejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2023/24

2023/24 2022/23

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 1.129.350 (105.626)
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.337.500 (3.300.000)
Driftsresultat 2.466.850 (3.405.626)
Andre finansielle indteegter 619 0
Andre finansielle omkostninger 1 (262.499) (212.328)
Resultat for skat 2.204.970 (3.617.954)
Skat af arets resultat 2 (490.747) 992.730
Arets resultat 1.714.223 (2.625.224)

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.714.223 (2.625.224)
Resultatdisponering 1.714.223 (2.625.224)
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Balance pr. 30.09.2024

Aktiver
2023/24 2022/23
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 17.600.000 16.262.500
Materielle aktiver 3 17.600.000 16.262.500
Anlaegsaktiver 17.600.000 16.262.500
Andre tilgodehavender 26.813 21.634
Tilgodehavender 26.813 21.634
Likvide beholdninger 235.393 134.238
Omsaetningsaktiver 262.206 155.872
Aktiver 17.862.206 16.418.372
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Passiver
2023/24 2022/23
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 300.000 300.000
Overfprt overskud eller underskud 9.236.336 7.522.113
Egenkapital 9.536.336 7.822.113
Udskudt skat 1.051.869 696.166
Hensatte forpligtelser 1.051.869 696.166
Geeld til realkreditinstitutter 4.242.277 4.697.032
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 4.242.277 4.697.032
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 4 451.683 429.850
Geeld til tilknyttede virksomheder 302.988 228.036
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 65.922 93.856
Anden geeld 2.211.131 2.451.319
Kortfristede gaeldsforpligtelser 3.031.724 3.203.061
Gaeldsforpligtelser 7.274.001 7.900.093
Passiver 17.862.206 16.418.372
Personaleforhold 5
Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 6
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2023/24
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 300.000 7.522.113 7.822.113
Arets resultat 0 1.714.223 1.714.223
Egenkapital ultimo 300.000 9.236.336 9.536.336
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Noter

1 Andre finansielle omkostninger

11

2023/24 2022/23
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 15.999 7.324
Renteomkostninger i gvrigt 60.770 57.815
@vrige finansielle omkostninger 185.730 147.189
262.499 212.328

2 Skat af arets resultat
2023/24 2022/23
kr. kr.
Aktuel skat 135.044 0
Andring af udskudt skat 355.703 (992.730)
490.747 (992.730)

3 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 9.981.458
Kostpris ultimo 9.981.458
Dagsveerdireguleringer primo 6.281.042
Arets dagsveerdireguleringer 1.337.500
Dagsvardireguleringer ultimo 7.618.542
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 17.600.000

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de

forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Ved beregningen heraf er anvendt et gennemsnitlig
afkastkrav pa 6,44% (6,4% pr. 30.09.2023). Ejendommene beliggende i det centrale Aarup er bestaende af
boligudlejning (43 lejemal) og erhvervsudlejning (4 lejemal). De samlede boligarealer udger 3.189 m2. og fordeler

sig pa hhv. 2.494 m2 pa bolig og 695 m2 pa erhverv.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.

Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede

omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejder mv.

Der har ikke veeret anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsvaerdien.
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Bogfert
Felsomhedstabel vedr. aendringer i forudsaetning for dagsveaerdien Afkastkrav egen kjpital
6,19 10.247.160
6,44 9.536.336
6,69 8.878.638
4 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2023/24 2022/23 2023/24 2023/24
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 451.683 429.850 4.242.277 2.349.296
451.683 429.850 4.242.277 2.349.296
5 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktionen har ikke modtaget vederlag.
6 Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
2023/24 2022/23
kr. kr.
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter frem til udlgb i alt 125.305 146.190

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Sellebjerg Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i eiendomme.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 1.600 t.kr. i ejendom.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 17.600 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
okonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, medgaede omkostninger i forbindelse med udlejningen
og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning omfatter huslejeindtaegter der er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget
og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet,
herunder overskydende midler vedregrende fraflytninger i lgbet af aret.

Andre eksterne omkostninger
Omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer omfatter regnskabsarets forbrug af de i forbindelse med
udlejningen direkte forbrugte omkostninger.
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Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indteegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyttede
virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kegbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning males ejendommene til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne salges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsvardi revurderes arligt pa baggrund af
beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestramme fra de enkelte investeringsejendomme.

Ved beregning af kapitalveerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggares med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
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i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle vaerdi,
der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning ved
anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.



