
Årsrapport for 2024

Birkedal Invest ApS
Byvej 54, 4682 Tureby
CVR-nr. 41 36 59 43

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets
ordinære generalforsamling den  2. maj 2025

Christian Friis Birkedal
dirigent
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2024 for Birkedal Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tureby, den 2. maj 2025

Direktion

Christian Friis Birkedal
direktør

Nadia Elmer Jensen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Birkedal Invest ApS
Vi har opstillet årsrapporten for Birkedal Invest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere
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 opstillingen
af årsrapporten, er virksomhedens 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, virksomheden
har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

København, den 2. maj 2025

Lokal Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 41 94 36 61

Mikkel Thomsen
Statsautoriseret Revisor
mne34535
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Selskabsoplysninger

Selskabet Birkedal Invest ApS
Byvej 54
4682 Tureby

CVR-nr.: 41 36 59 43

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2024
Stiftet: 15. maj 2020

Hjemsted: Køge

Direktion Christian Friis Birkedal, direktør 
Nadia Elmer Jensen, direktør 

Modervirksomhed CNB Holding ApS
41576332

Revisor Lokal Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Bag Elefanterne 1
1799 København V
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået af at drive virksomhed med køb og udlejning af
fast ejendom samt beslægtet virksomhed

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et overskud på kr. 263.070, og selskabets balance pr. 31.
december 2024 udviser en egenkapital på kr. 3.996.874.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Birkedal Invest ApS for 2024 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.

Årsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris 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 varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet sted,
og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes
eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme.

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
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske datter-
virksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsoli-
deringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betaling-
er af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Årets skat, som 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.

Balancen
Materielle anlægsaktiver
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 videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsom-
kostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

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

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
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 regnskabs-
mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodel-
ler.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres
primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets   kreditrisiko-
styringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske
tabserfaringer.

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.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på
balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående 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 samt for betal-
te acontoskatter.

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 acontoskat-
teordningen.

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, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,
måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
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.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne beta-
linger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2024

Note 2024
kr.

2023
kr.

Bruttofortjeneste 767.581 1.655.999

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -239.780 923.030

Resultat før finansielle poster 527.801 2.579.029

Finansielle indtægter 93.743 0
Finansielle omkostninger 1 -156.458 -198.082

Resultat før skat 465.086 2.380.947

Skat af årets resultat 2 -202.016 -471.026

Årets resultat 263.070 1.909.921

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 263.070 1.909.921

263.070 1.909.921
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Balance pr. 31. december 2024

Note 2024
kr.

2023
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4.200.000 9.000.000

Materielle anlægsaktiver 3 4.200.000 9.000.000

Andre tilgodehavender 4 65.260 80.000

Finansielle anlægsaktiver 65.260 80.000

Anlægsaktiver i alt 4.265.260 9.080.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 341 341
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 199.804 352

Tilgodehavender 200.145 693

Værdipapirer 1.551.219 0

Værdipapirer 1.551.219 0

Likvide beholdninger 730.175 2.591.232

Omsætningsaktiver i alt 2.481.539 2.591.925

Aktiver i alt 6.746.799 11.671.925
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Balance pr. 31. december 2024

Note 2024
kr.

2023
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overført resultat 3.956.874 3.693.803

Egenkapital 3.996.874 3.733.803

Hensættelse til udskudt skat 179.564 140.036

Hensatte forpligtelser i alt 179.564 140.036

Gæld til realkreditinstitutter 486.368 2.330.702
Deposita 120.478 189.988

Langfristede gældsforpligtelser 5 606.846 2.520.690

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 115.700 95.208
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.600 10.300
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.638.152 2.838.955
Selskabsskat 158.487 330.990
Skyldige moms og afgifter 4.655 0
Anden gæld 35.921 521.943
Periodeafgrænsningsposter 0 1.480.000

Kortfristede gældsforpligtelser 1.963.515 5.277.396

Gældsforpligtelser i alt 2.570.361 7.798.086

Passiver i alt 6.746.799 11.671.925
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-

kapital
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 40.000 3.693.804 3.733.804
Årets resultat 0 263.070 263.070
Egenkapital 31. december 2024 40.000 3.956.874 3.996.874

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 1.783.882 1.823.882
Årets resultat 0 1.909.921 1.909.921
Egenkapital 31. december 2023 40.000 3.693.803 3.733.803
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Noter

2024
kr.

2023
kr.

1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 49.197 57.100
Andre finansielle omkostninger 107.261 140.982

 156.458 198.082

2 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 162.488 471.026
Beregnet tillæg 39.528 0

202.016 471.026
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Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Tomgangslejen er fastlagt til mellem 0 % af lejeindtægterne.
Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 0 % af nuværende lejeindtægt.
Driftsomkostningerne udgør ved 7% af lejeindtægterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 1 % af lejeindtægterne.
Administrationsomkostningerne udgør mellem 1 % af lejeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2024er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav på 20%

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

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav
-0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 19,5 20,0 20,5

Dagsværdi 4.400.000 4.200.000 4.000.000

Ændring i dagsværdi 200.000 0 -200.000
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Noter

4 Finansielle anlægsaktiver
Andre tilgode-

havender

Kostpris 1. januar 2024 80.000
Afgang i årets løb -14.740

Kostpris 31. december 2024 65.260

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 65.260

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2024

Gæld
31. december

2024
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.425.910 602.068 115.700 56.989
Deposita 189.988 120.478 0 0

2.615.898 722.546 115.700 56.989

6 Sambeskatning
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med CNB Holding ApS, CVR-nr. 41576332, som
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk 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.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at
selskabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Dette dokument er underskrevet af nedenstående parter, der med deres underskrift har bekræftet dokumentets indhold samt alle datoer i 
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ID: f085a91d-a29d-407f-a235-cae3febb5e17

IP-adresse: 80.62.117.123:57652

Dato for underskrift: 02-05-2025 12:17:09 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

Nadia Jensen

Navn returneret af MitId: Nadia Elmer Jensen

Direktør

ID: b97e938d-60c2-4e32-a418-a1fe662d81fd

IP-adresse: 128.0.74.88:18865

Dato for underskrift: 02-05-2025 12:09:54 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

Mikkel Thomsen

Navn returneret af MitId: Mikkel Thomsen

Revisor

ID: 348ef360-bbeb-45d9-90d1-0384e1739569

IP-adresse: 185.103.123.2:54614

Dato for underskrift: 02-05-2025 12:22:49 CEST (+02:00)

Underskrevet med MitId

This document is signed with esignatur. Embedded in the document is the original agreement 

document and a signed data object for each signatory. The signed data object contains a 

mathematical hash value calculated from the original agreement document, which secures that the 

signatures is related to precisely this document only. Prove for the originality and validity of 

signatures can always be lifted as legal evidence.

The document is locked for changes and all cryptographic signature certificates are embedded in 

this PDF. The signatures therefore comply with all public recommendations and laws for digital 

signatures. With esignatur's solution, it is ensured that all European laws are respected in relation 

to sensitive information and valid digital signatures. If you would like more information about digital 

documents signed with esignatur, please visit our website at www.esignatur.dk.
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