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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden SELEK INVEST ApS
  Troensevej 11
  9220 Aalborg Øst

  CVR-nr.: 28488645
  Hjemsted: Aalborg
  Stiftelsesdato: 8. februar 2005
  Regnskabsperiode: 1. januar 2025 - 31. december 2025

Direktion ​​​Claus Petersson, Direktør

Revisor Dansk Revision Wulff & Haaning, Godkendt Revisionspartnerselskab
  Cannerslundvej 9
  9490 Pandrup

Generalforsamling
Ordinær generalforsamling afholdes 30. januar 2026 på selskabets
adresse.
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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31.
december 2025 for SELEK INVEST ApS.
 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar
2025 - 31. december 2025.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 27. januar 2026 

Direktion

Claus Petersson
Direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i SELEK INVEST ApS​

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for SELEK INVEST ApS for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025,
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. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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
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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. Fejlinformationer 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
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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 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.
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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 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
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Pandrup, den ​27. januar 2026
Dansk Revision Wulff & Haaning, Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36920289

           

Christian Haaning
Statsautoriseret revisor
mne35800
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at eje og udleje ejendommen
beliggende Troensevej 11, 9200 Aalborg Øst.
 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.​

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets
forhold væsentligt.
 



Resultatopgørelse 1. januar 2025 - 31. december 2025

          8

Note 2025
kr

2024
kr

Bruttofortjeneste 1.095.818 753.070
Resultat før af- og nedskrivninger 1.095.818 753.070
Dagsværdiregulering af investeringsejendom 250.000 50.000
Andre finansielle indtægter  2 5.744 78.184
Finansielle omkostninger  3 -652.649 -643.434
Resultat før skat 698.913 237.820
Skat af årets resultat  4 -153.641 -53.443
Årets resultat 545.272 184.377
     

Forslag til resultatdisponering 2025
kr

2024
kr

Overført resultat 545.272 184.377
Resultatdisponering i alt 545.272 184.377
     



Balance 31. december 2025
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Note 2025
kr

2024
kr

Aktiver
Materielle anlægsaktiver    
Investeringsejendomme 16.650.000 16.400.000
Anlægsaktiver i alt 16.650.000 16.400.000
Tilgodehavender    
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 241.914 32.742
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 0 12.019
Andre tilgodehavender 0 2.593
Tilgodehavender i alt 241.914 47.354
Omsætningsaktiver i alt 241.914 47.354
Aktiver i alt 16.891.914 16.447.354



Balance 31. december 2025
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Note 2025
kr

2024
kr

Passiver
Egenkapital    
Virksomhedskapital 210.000 210.000
Overført resultat 4.547.882 4.002.610
Egenkapital i alt 4.757.882 4.212.610
Hensatte forpligtelser    
Hensættelse til udskudt skat 2.334.408 2.180.767
Langfristede gældsforpligtelser    
Gæld til realkreditinstitutter 5.905.576 6.398.062
Andre kreditinstitutter 375.670 446.774
Anden gæld 326.884 402.785
Langfristede gældsforpligtelser i alt  5 6.608.130 7.247.621
Kortfristede gældsforpligtelser    
Gæld til kreditinstitutter 499.385 485.523
Banker 59.032 234.642
Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 2.234.977 1.994.308
Anden gæld 378.100 71.883
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 3.191.494 2.806.356
Gældsforpligtelser i alt 9.799.624 10.053.977
Passiver i alt 16.891.914 16.447.354

Personaleomkostninger  1    

Dagsværdioplysninger  6    

Eventualforpligtelser  7    

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  8    



Egenkapitalopgørelse
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Virksomheds-
kapital

kr
Overført resultat

kr
Ultimo

kr
Egenkapital, primo 210.000 4.002.610 4.212.610
Årets resultat 0 545.272 545.272
Egenkapital, ultimo 210.000 4.547.882 4.757.882



Noter
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1. Personaleomkostninger

2025 2024
Gennemsnitligt antal heltidsbeskæftigede medarbejdere 0 0
     

2. Andre finansielle indtægter

2025
kr

2024
kr

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 5.744 0
     

3. Finansielle omkostninger

2025
kr

2024
kr

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 252.687 200.171
Øvrige finansielle omkostninger 399.962 443.263
I alt 652.649 643.434
     

4. Skat af årets resultat

2025
kr

2024
kr

Skat af årets resultat    
Årets aktuelle skat 0 -12.019
Årets udskudte skat 153.641 65.462
I alt 153.641 53.443
     

5. Langfristede gældsforpligtelser

Den samlede langfristede gæld der forfalder efter 5 år er: 3.894.049 kr

6. Dagsværdioplysninger

2025



Noter
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6. Dagsværdioplysninger (fortsat)

Investerings-
ejendomme til

dagsværdi
kr

Dagsværdi ultimo 16.650.000
Dagsværdireguleringer indregnet i resultatopgørelsen (netto) 250.000
   

Investeringsejendomme består af 1 udlejningsejendom beliggende i Aalborg Øst. Ejendommen er fuldt
udlejet i 2025. Ejendommen værdiansættes årligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model på basis af den
forventede fremtidige normalindtjening.
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til tidligere år.
De væsentligste ikke observerbare input ved opgørelsen af dagsværdien er:
                                                                                                   2025                    2024
Årlig markedsleje                                                         1.269 TDKK        1.215 TDKK 
Udlejningsprocent                                                                 100%                   100%
Afkastkrav                                                                              6,75%                    6,5%

Den samlede værdi af ejendommen udgør kr. 16.650.000
En følsomhedsanalyse giver følgende samlede værdi af ejendommen.
En ændring i afkastprocenten på +0,5% ville i året 2025 have medført en værdiansættelse af selskabets
ejendomme på TDKK 15.578. En ændring i afkastprocenten på -0,5% ville i året 2025 have medført en
værdiansættelse af selskabets ejendomme på TDKK 17.879.

En ændring i normalindtjeningen på -1,0% ville i året 2025 have medført en værdiansættelse af selskabets
ejendomme på TDKK 16.489. En ændring i normalindtjening på +1,0% ville i året 2025 have medført en
værdiansættelse af selskabets ejendomme på TDKK 16.798.

7. Eventualforpligtelser

Kautions- og garantiforpligtelser
Selskabet har stillet kaution for søstervirksomhederne 3S Company A/S, Selek Danmark ApS, Selek Norge AS
og Selek Sweden Aktiebolag. Samt for moderselskabet SELEK Holding ApS.



Noter
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7. Eventualforpligtelser (fortsat)

Sambeskatning
Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.



Noter
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8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 6.524, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør TDKK 16.650.​

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 6.879, der giver pant i grunde og bygninger, hvor den
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør TDKK 16.650. Ejerpantebrevene er stillet til sikkerhed
for gæld til pengeinstitut, hvor gælden pr. 31. december 2025 udgør TDKK 435.​

Til sikkerhed for anden langfristet gæld er deponeret ejerpantebrev nom. TDKK 1.800 i grunde og bygninger,
hvor den regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør TDKK 16.650. Ejerpantebrevene er stillet til
sikkerhed for anden gæld, hvor gælden pr. 31. december 2025 udgør TDKK 448.​

9. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for SELEK INVEST ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C. Årsregnskabet er aflagt
efter samme regnskabspraksis som sidste år.

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Indtægter fra salg af varer indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet
sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.​
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.



Noter
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9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiregulering af investeringsaktiver
Posten indeholder årets værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring 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.

Virksomheden indgår i en dansk sambeskatning af koncernens danske dattervirksomheder.
Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i konsolideringen i
koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæssigt
underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse
af eget skattemæssigt overskud.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver
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9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Investeringsejendomme til dagsværdi
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter første indregning måles
investeringsejendommene til dagsværdi.
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte
tilknyttede omkostninger.​

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres
ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsværdien
tager udgangspunkt 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
kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.​

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på
grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.​

Årets dagsværdiregulering foretages over resultatopgørelse.
Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.​
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
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9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 betalte
acontoskatter.​

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.​ ​
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.

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.
 

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 acontoskatteordningen.
 Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 

Prioritetsgæld er målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.
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9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.


