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Selskab 

Ejendomsselskabet Fiskebrogade 8 ApS 

Strandby Plads 7 

6700   Esbjerg 

 

Hjemstedskommune: Esbjerg 

CVR-nummer: 40340904 

Regnskabsperiode: 1. januar 2024 - 31. december 2024  

 

Bestyrelse 

Bo Fey Thomsen 

Jan Christiansen 

Jakob Gladbjerg 
 

 

Direktion 

Jakob Gladbjerg 
 

 

Pengeinstitut  
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Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2024 - 31. december 2024 

for Ejendomsselskabet Fiskebrogade 8 ApS. 

 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 

december 2024. 

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Esbjerg, 26. marts 2025 

 

Direktionen: 

 

 

Jakob Gladbjerg   

 

Bestyrelsen: 

 

 

Bo Fey Thomsen Jakob Gladbjerg  Jan Christiansen 

Formand 
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Fiskebrogade 8 ApS 

 

Konklusion 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Fiskebrogade 8 ApS for regnskabsåret 

1. januar 2024 - 31. december 2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, 

herunder anvendt regnskabspraksis. 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 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for 

små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbej-

des efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse 

med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

færd (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 til-

strækkeligt 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 overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-

vendig 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 årsregnskabet på grund-

lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille 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 handlin-

ger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover 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 supplerende handlinger 

samt vurdering af det opnåede bevis. 
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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 ledelsesberetningen og 

i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den 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 henhold til 

årsregnskabsloven. 

 

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

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen. 

 

 

Esbjerg V, 26. marts 2025 

 

Dansk Revision Esbjerg 

Godkendt revisionsaktieselskab, CVR-nr. 26993695 

 

 

 

Ole Pedersen 

Registreret revisor 

mne15281 
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været investering i samt udvikling og udlej-

ning af fast ejendom.             
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  -791.599  499 

1  Personaleomkostninger  0  0 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -1.333.802  1.591 

  Resultat før finansielle poster  -2.125.401  2.090 

  Finansielle indtægter  6.356  38 

  Finansielle omkostninger  -90.397  -92 

  Resultat før skat  -2.209.441  2.037 

  Skat af årets resultat  486.077  -448 

  Årets resultat  -1.723.364  1.588 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Overført resultat  -1.723.364  1.588 

  Resultatdisponering i alt  -1.723.364  1.588 
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Note  Balance  DKK  1.000 DKK 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

2  Investeringsejendomme  10.324.006  11.658 

  Materielle anlægsaktiver  10.324.006  11.658 

       

  Anlægsaktiver i alt  10.324.006  11.658 

       

  Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  2.688  6 

  Andre tilgodehavender  181.405  998 

  Tilgodehavender  184.092  1.004 

       

  Likvide beholdninger  43.001  153 

       

  Omsætningsaktiver i alt  227.094  1.157 

       

  Aktiver i alt  10.551.099  12.815 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  50.000  50 

  Overført resultat  4.619.032  6.342 

  Egenkapital i alt  4.669.032  6.392 

       

  Hensættelser til udskudt skat  402.806  889 

  Hensatte forpligtelser  402.806  889 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  4.584.268  4.867 

3  Langfristede gældsforpligtelser  4.584.268  4.867 

       

  Gæld til realkreditinstitutter  282.450  280 

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  30.171  20 

  Gæld til associerede virksomheder  201.000  0 

  Anden gæld  381.373  366 

  Kortfristede gældsforpligtelser  894.993  667 

       

  Gældsforpligtelser i alt  5.479.261  5.533 

       

  Passiver i alt  10.551.099  12.815 

       

       

4  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   Pe
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 

Perioden 1. januar - 31. december       
Saldo primo  50  6.342  6.392 
Årets resultat  0  -1.723  -1.723 

Egenkapital ultimo  50  4.619  4.669 
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    2024  2023 

Noter  DKK  1.000 DKK 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

 

  Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 0 beskæftigede (sidste år 0).     

2 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Dagsværdiregulering 1. januar  2.674.243  1.083 
 

   

Investeringsejendomme består af 1 udlejningsejendom beliggende i Esbjerg, som blev anskaffet 

i juni 2019. Ejendommen er udlejet på lejekontrakter. Der er pt. fuldt udlejet. Ejendommen vær-

diansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på basis af den forventede fremti-

dige normalindtjening og korrigeret for tomgangsleje. 

 

Ejendommen måles til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. 

 

De anvendte afkastkrav ved målingen udgør følgende, ud fra en af ledelsen beregnet/budgette-

rede nettoleje med estimeret omkostningsniveau.  

Disse beregnede/budgetterede nettolejer afspejler nødvendigvis ikke de realiserede i nærvæ-

rende regnskabstal: 

 2024 2023 

Afkastkrav i %, erhvervsejendomme 8,25  7,75 

 

Derudover er følgende gældende for ejendommen: 

 

Den gennemsnitlige husleje i kr. pr. m2 313 334 

 

(sammenligningstal i hele 1.000 DKK) 

Kostpris for ejendommen  10.151.166 8.984 

Akkumuleret dagsværdiregulering 1.340.441 2.674 

Der er jf. BBR i alt 3.791 m2, som fordeles således: 3.673 m2 lager 

   100 m2  detail 

   18 m2 kontor 

  

 

3 

 

Langfristede gældsforpligtelser 

 

 

 

 
       

  Andel af gældsforpligtelser der forfalder efter 5 år  3.441.750  3.731 
 

  

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: P
H

SE
M

-O
O

LZ
3-

I1
A9

6-
8U

U
VW

-M
VX

M
3-

2X
E7

3



Ejendomsselskabet Fiskebrogade 8 ApS 
 
 

    2024  2023 

Noter  DKK  1.000 DKK 

 

12 

4 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 4.867, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør TDKK 10.324. 
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Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 

aktivets værdi kan måles pålideligt.  

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske ressourcer vil fragå selskabet, 

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 

rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig 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 aflæg-

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Nettoomsætning 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted 

inden regnskabsårets udgang. Nettoomsætning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse 

med salget. 

 

Bruttofortjeneste 

Nettoomsætningen fratrukket omkostninger til andre eksterne omkostninger og tillagt andre driftsindtægter, er 

sammendraget i posten "Bruttofortjeneste". 
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Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab på debitorer mv. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse 

vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

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

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Balancen 

 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved an-

vendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi 

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.  

 

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.  

 

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse. 

 

Alle omkostninger der kan henføres til de enkelte ejendommes drift -  med undtagelse af omkostninger ved 

ejendommenes administration – er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommenes drift. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 
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Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Gældsforpligtelser 

Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-

tionsomkostninger. I de efterfølgende perioder måles finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til 

den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den 

nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. 

 

Prioritetsgæld måles til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån sva-

rer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestids-

punktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunk-

tet. 

 

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

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

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: P
H

SE
M

-O
O

LZ
3-

I1
A9

6-
8U

U
VW

-M
VX

M
3-

2X
E7

3



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.
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Jakob Gladbjerg
Direktør
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Jakob Gladbjerg
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