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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Svinholtvej, Vejle Etape 2 P/S

Skanderborgvej 277, 1.

  8260 Viby J

CVR-nr.: 40884874

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsår:  - 01.01.2022 31.12.2022

Bestyrelse
Lars Dige, formand

Morten Amstrup

Bent Urup

Direktion
Peter Krogsgaard Jørgensen, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
 City Tower, Værkmestergade 2 
 8000 Aarhus C 
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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret  - 
 for .

01.01.2022
31.12.2022 Svinholtvej, Vejle Etape 2 P/S

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er  opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver  og 
finansielle stilling pr.  samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret  - 

.

vores
31.12.2022 01.01.2022

31.12.2022

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

vores

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 29.03.2023

Direktion

Peter Krogsgaard Jørgensen
direktør

 

Bestyrelse

Lars Dige
formand

 

Morten Amstrup
 

Bent Urup
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Den uafhængige revisors 
revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Svinholtvej, Vejle Etape 2 P/S

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for  for regnskabsåret  -   
 , der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes  efter årsregnskabsloven. 

  Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver  
 og finansielle stilling pr.  samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret  - 

 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Svinholtvej, Vejle Etape 2 P/S 01.01.2022
31.12.2022

31.12.2022 01.01.2022
31.12.2022

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
 der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i  
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige 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 revisionsbevis 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 overensstemmelse 
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 
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 årsregnskabet på 
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 gøre dette. 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af 
sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i 
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i 
Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af 
besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis 
eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

 Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de 
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yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis 
under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes 
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår 
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at 
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation 
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, 
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion 
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat 
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet 
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis 
vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på 
oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores 
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores 
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan 
fortsætte driften.

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder 
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en 
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den 
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.  

 Vores ansvar er herudover 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 
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årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 29.03.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jonas Thøstesen Svensson
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne47824
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens hovedaktivitet er at foretage investering i ejendomme samt hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
 Årsrapporten udviser et overskud på 11.776 t.kr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling
Selskabets investeringsejendom måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for ejendommen på baggrund af en 
række forudsætninger, herunder ejendommens budgetterede nettoindtjening samt fastsatte afkastkrav. 
Afkastkravet er fastsat, så det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på en tilsvarende ejendom. 
Måling af dagsværdi indebærer skøn over de aktuelle markedsforhold og der er usikkerhed knyttet til disse 
skøn. De anvendte afkastkrav og effekt ved ændring i afkastkrav er beskrevet i regnskabets note 2.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Resultatopgørelse for 2022

Note  
2022

kr.  
2021

kr.

Bruttofortjeneste/-tab 5.459.876 690.236

Dagsværdiregulering  af investeringsejendom me 7.902.921 18.697.303

Driftsresultat 13.362.797 19.387.539

Andre finansielle omkostninger 1 (1.586.762) (175.842)

Årets resultat 11.776.035 19.211.697

   

Forslag til resultatdisponering

Ordinært udbytte for  regnskabsåret 2.675.000 0

Overført resultat 9.101.035 19.211.697

Resultatdisponering 11.776.035 19.211.697
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver

Note  
2022

kr.  
2021

kr.

Investeringsejendomme 122.869.706 114.640.286

Materielle aktiver 2 122.869.706 114.640.286

Anlægsaktiver  122.869.706 114.640.286

Andre tilgodehavender 0 95.810

Periodeafgrænsningsposter 18.229 334.845

Tilgodehavender 18.229 430.655

Likvide beholdninger 3.770.858 93

Omsætningsaktiver 3.789.087 430.748

Aktiver 126.658.793 115.071.034
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Passiver

Note  
2022

kr.  
2021

kr.

Virksomhedskapital 400.000 400.000

Overført overskud eller underskud 51.902.804 19.192.779

Forslag til udbytte for regnskabsåret 2.675.000 0

Egenkapital 54.977.804 19.592.779

Gæld til realkreditinstitutter 67.887.347 68.801.639

Langfristede gældsforpligtelser 3 67.887.347 68.801.639

Kortfristet del af langfristede forpligtelser 3 980.648 1.007.660

Deposita 2.335.900 2.265.000

Leverandører af varer og tjenesteydelser 477.094 78.849

Gæld til tilknyttede virksomheder 0 23.325.107

Kortfristede gældsforpligtelser 3.793.642 26.676.616

Gældsforpligtelser 71.680.989 95.478.255

Passiver 126.658.793 115.071.034

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgørelse for 2022

Virksomheds-
kapital

 kr.

Overført 
overskud eller 

underskud
 kr.

Forslag til 
udbytte for 

regnskabsåret
kr.

I alt
 kr.

Egenkapital primo 400.000 18.692.779 500.000 19.592.779

Rettelse af væsentlige fejl 0 500.000 (500.000) 0

Korrigeret egenkapital primo 400.000 19.192.779 0 19.592.779

Koncerntilskud o.l. 0 23.608.990 0 23.608.990

Årets resultat 0 9.101.035 2.675.000 11.776.035

Egenkapital ultimo 400.000 51.902.804 2.675.000 54.977.804
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Noter

 Andre finansielle omkostninger1

 
2022

kr.
2021

kr.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 285.181 39.554

Renteomkostninger i øvrigt 1.235.224 136.288

Øvrige finansielle omkostninger 66.357 0

1.586.762 175.842

 Materielle aktiver2

Investerings-
ejendomme

 kr.

Kostpris primo 95.942.983

Tilgange 326.499

Kostpris ultimo 96.269.482

Dagsværdireguleringer primo 18.697.303

Årets dagsværdireguleringer 7.902.921

Dagsværdireguleringer ultimo 26.600.224

Regnskabsmæssig værdi ultimo 122.869.706

Selskabets investeringsejendomme består af 57 nybyggede rækkehuse fra 2021 i Vinding ved Vejle, på samlet 
5.657 m2. 

  Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige vurderinger på  
 baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen. 

  Investeringsejendomme er, jævnfør beskrivelse af anvendte regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved  
 anvendelse af den afkastbaserede model. 

  Følgende afkastkrav er fastsat for ejendommene: Boligejendomme beliggende i Vejle, 4,75% mod 4,65% sidste 
år. 

  Der er usikkerhed forbundet med fastsættelse af afkastkravene. En reduktion af afkastkravet med 0,25%-point   
 vil forøge den samlede dagsværdi med 6,7 mio. kr. En forøgelse af afkastkravet med 0,25%-point vil formindske  
 den samlede dagsværdi med 6,0 mio. kr.  

  Den faktiske leje pr. m2 for ejendommen udgør 1.173 kr. pr. m2.  Mod 171 kr. pr. m2 sidste år. Sidste år blev 
ejendommen kun påbegyndt udlejning de sidste to måneder. Omregnes sidste års leje til helårstal var lejen 1.026
 kr. pr. m2.
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 Langfristede forpligtelser3
  Forfald inden

  for 12 
 måneder

 
 

2022
kr.

Forfald inden
  for 12

  måneder
 

 
2021

kr.

Forfald
 efter 12

  måneder
 

 
2022

kr.

Restgæld
  efter 5 år

 
 

2022
kr.

Gæld til realkreditinstitutter 980.648 1.007.660 67.887.347 65.738.917

980.648 1.007.660 67.887.347 65.738.917

 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser4
Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.  

  Den regnskabsmæssige værdi af pansatte ejendomme udgør 122.870 t.kr. pr. 31.12.2022. 
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med 
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

Væsentlige fejl i tidligere år
Der er i forbindelse med aflæggelsen af årsrapporten konstateret fejl i den regnskabsmæssige behandling af  
  udloddet udbytte i årsrapporten 2021. Det forslåede udbytte for 2021, blev ikke godkendt af 
generalforsamlingen, men årsrapporten blev ved en fejl godkendt og underskrevet af dirigenten, hvilket har 
medført til fejlen og som korrektionen heraf i årsrapporten for 2022. Dette er korrigeret i årsrapporten 2022 med
 tilbagevirkende kraft, hvormed sammenligningstallene for 2021 er tilpasset. Effekten af korrektionen kan 
opsummeres således: 

   - Årets resultat 2021 er ej påvirket. 
   - Egenkapitalen er ej påvirket. 
   - Balancesummen er ej påvirket af korrektionen. 

   Effekten indregnes i 2022 og sammenligningstal for regnskabsåret 2021 er tilpasset. Korrektionen har således  
  ikke haft indvirkning på resultatopgørelsen for regnskabsåret 2022.  Fejlen er korrigeret som en væsentlig fejl, 
og  er rettet i sammenligningstallene i denne årsrapport. 

Ændringer i regnskabsmæssige skøn
Virksomheden har ændret regnskabsmæssig skøn for så vidt angår indregning af tidligeres års omkostninger
 omkostninger vedrørende investeringsejendommen.

 Det ændrede skøn medfører en forøgelse af kostprisen for investeringsejendomme med 326.499 kr. som 
tildigere har været udgiftsført. Ændringen af skønnet har ingen effekt på årets resultat, balancesum eller 
egenkapital. 

Generelt om indregning og måling
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

 Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig  eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden,  og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

 Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskrevet
 for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

 Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 
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 I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste eller –tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatteromfatter nettoomsætning, eksterne omkostninger og 
ejendomsomkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter lejeindtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den  
 periode lejen vedrører. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med  
 salget og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag. 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens 
investeringsejendomme målt til dagsværdi på balancedagen.

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 
herunder administrationsomkostninger

Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i  
 regnskabsåret, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til 
tilknyttede virksomheder.

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt  
 direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. 

  Investeringsejendomme måles efterfølgende til 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 den  afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de  
 forventede pengestrømme fra de enkelte  ejendomme. Beregningen 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, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.

 Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 
nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
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Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende
 regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.

Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gældsforpligtelse på det tidspunkt, hvor det er vedtaget på generalforsamlingen. Det 
foreslåede udbytte for regnskabsåret vises som en særskilt post i egenkapitalen. 

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer
 til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld
 til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den nominelle 
værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel omkostning 
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser 
Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.


