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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 for

Ejendomsselskabet Sundvej 6 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 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2024 for opfyldt.

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

retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lille Skensved, den 4. juni 2025

Direktion

Rasmus Boas Thygesen Morten Bergstrand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Sundvej 6 ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sundvej 6 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2024 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De 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 oplys-

ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem 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 fornø-

den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen

af årsregnskabet, er Deres 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, De har givet os til

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 4. juni 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Morten Grønbek
statsautoriseret revisor
mne34491
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Sundvej 6 ApS

Foldagervej 2

4623 Lille Skensved

CVR-nr.: 40 58 25 33

Stiftet: 12. juni 2019

Hjemsted: Køge

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Rasmus Boas Thygesen

Morten Bergstrand

Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Lautrupsgade 11

2100 København Ø
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive virksomhed med køb, salg, udlejning, administration og investering i fast

ejendom samt anden efter direktionen skøn beslægtet virksomhed.

Usædvanlige forhold

Der har i regnskabsåret ikke været usædvanlige forhold.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Der har i regnskabsåret ikke været usikkerhed ved indregning eller måling.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold

Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets resultat efter skat udgør 3.247 t.kr. mod 19 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for

tilfredsstillende.

I løbet af regnskabsåret 2024 er selskabets ejendom, der tidligere har været anvendt som domicilejendom,

omklassificeret til investeringsejendom. Ændringen skyldes, at ejendommen ikke længere udlejes til et

koncernforbundet selskab, men i stedet til en ekstern lejer. Ejendommen præsenteres derfor nu under

investeringsejendomme i balancen.

I forbindelse med omklassificeringen er årets dagsværdiregulering opgjort og i henhold til

årsregnskabslovens §38 modregnet i tidligere foretagne afskrivninger, da reguleringen ikke overstiger

ejendommens oprindelige kostpris.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Sundvej 6 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-

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

for klasse C-virksomheder.

Ændring i regnskabsmæssige forhold

I løbet af regnskabsåret 2024 er selskabets ejendom, der tidligere har været anvendt som domicilejendom,

omklassificeret til investeringsejendom. Ændringen skyldes, at ejendommen ikke længere udlejes til et

koncernforbundet selskab, men i stedet til en ekstern lejer. Ejendommen præsenteres derfor nu under

investeringsejendomme i balancen.

I forbindelse med omklassificeringen er årets dagsværdiregulering opgjort og i henhold til

årsregnskabslovens §38 modregnet i tidligere foretagne afskrivninger, da reguleringen ikke overstiger

ejendommens oprindelige kostpris.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede

regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-

tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, andre driftsindtægter samt andre eksterne omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ho-

vedaktiviteter, herunder driftstabs- og konflikterstatninger. Erstatninger indregnes, når det er overvejende

sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, reparations- og

vedligeholdelsesomkostninger samt administration.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi

samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg 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, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgø-

relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

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

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

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. Oversti-

ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover

som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, 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 samlede

kostpris.

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

Brugstid

Bygninger 10-70 år

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

opgørelsen.

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

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

tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, un-

derleverandører og løn samt låneomkostninger fra specifik og generel låntagning, der direkte vedrører

opførelsen af det enkelte aktiv.

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 uafhængig

køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede

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 an-

vendte 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, ind-

regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i

investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Tilgodehavender

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

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

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

efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-

skatter.

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.

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

dagens 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 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 fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-

seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-

skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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

svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-

nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-

get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. t.kr.

Bruttofortjeneste 2.452.885 2.156

Værdiregulering af investeringsejendomme 0 0

1 Personaleomkostninger 0 0

2 Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 2.563.792 -1.359

Driftsresultat 5.016.677 797

Andre finansielle indtægter 728 16

3 Øvrige finansielle omkostninger -844.676 -782

Resultat før skat 4.172.729 31

4 Skat af årets resultat -925.692 -12

Årets resultat 3.247.037 19

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 3.247.037 19

Disponeret i alt 3.247.037 19
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2024 2023
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

5 Grunde og bygninger 0 37.437

6 Investeringsejendomme 40.000.000 0

Materielle anlægsaktiver i alt 40.000.000 37.437

Anlægsaktiver i alt 40.000.000 37.437

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.080.000 0

Udskudte skatteaktiver 452.661 1.017

Andre tilgodehavender 389.184 676

Periodeafgrænsningsposter 7.002 5

Tilgodehavender i alt 1.928.847 1.698

Likvide beholdninger 0 168

Omsætningsaktiver i alt 1.928.847 1.866

Aktiver i alt 41.928.847 39.303
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Note kr. t.kr.

Egenkapital

Selskabskapital 40.000 40

Overført resultat 23.009.917 19.763

Egenkapital i alt 23.049.917 19.803

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 16.022.714 16.874

7 Langfristede gældsforpligtelser i alt 16.022.714 16.874

7 Kortfristet del af langfristet gæld 855.390 755

Gæld til pengeinstitutter 403.172 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 0 190

Selskabsskat 141.658 311

Anden gæld 1.455.996 1.370

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.856.216 2.626

Gældsforpligtelser i alt 18.878.930 19.500

Passiver i alt 41.928.847 39.303

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgørelse                     

Selskabskapital Overført resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 19.743.892 19.783.892

Årets overførte overskud eller underskud 0 18.988 18.988

Egenkapital 1. januar 2024 40.000 19.762.880 19.802.880

Årets overførte overskud eller underskud 0 3.247.037 3.247.037

40.000 23.009.917 23.049.917
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2024 2023
kr. t.kr.

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

Selskabet har i regnskabsåret (2023: kr. 0) ikke udbetalt løn.

2. Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Afskrivning på bygninger 679.441 1.359

Dagsværdiregulering modregnet i tidligere foretagne
afskrivninger -3.243.233 0

-2.563.792 1.359

3. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 844.676 782

844.676 782

4. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 361.658 311

Årets regulering af udskudt skat 564.034 -299

925.692 12
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2024 31/12 2023
kr. t.kr.

5. Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2024 42.057.548 42.058

Afgang i årets løb -42.057.548 0

Kostpris 31. december 2024 0 42.058

Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 -4.621.340 -3.262

Årets afskrivninger -679.441 -1.359

Tilbageførsel af af- og nedskrivninger 5.300.781 0

Af- og nedskrivninger 31. december 2024 0 -4.621

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 0 37.437

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 0 0

Tilgang i årets løb 36.756.767 0

Kostpris 31. december 2024 36.756.767 0

Regulering til dagsværdi 1. januar 2024 0 0

Årets regulering til dagsværdi 3.243.233 0

Regulering til dagsværdi 31. december 2024 3.243.233 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 40.000.000 0

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-

omkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for

en passende periode, forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:

31/12 2024

Afkastkrav, erhverv (%) 6,00

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 40.000 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte

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

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

stigning i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde med 3.046 t.kr. Et fald

i afkastprocenten på 0,5 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien på 3.673 t.kr.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

7. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2024

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet
gæld

31/12 2024
kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til realkreditinstitutter 16.878.104 855.390 16.022.714 12.594.271

16.878.104 855.390 16.022.714 12.594.271

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 16.878 t.kr., er der givet pant i selskabets

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 40.000 t.kr.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl. For mere 
information om Penneos kvalificerede tillidstjenester, se https://eutl.penneo.com. 

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret 
af Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret 
siden underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres 
digitale underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator,
https://penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for 
digitale underskrifter.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Morten Bergstrand
Direktør og dirigent
Serienummer: a44226a0-b213-4ab1-a7b0-015d87e4f9a1
IP: 160.226.xxx.xxx
2025-06-06 17:25:16 UTC

Rasmus Boas Thygesen
Direktionsmedlem
Serienummer: b9d5edcd-319e-4a62-89e0-f4de1dbd0e58
IP: 80.63.xxx.xxx
2025-06-10 07:11:36 UTC

Morten Grønbek
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