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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juni 2024 - 31. maj

2025 for Ejendomsselskabet 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. maj 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juni 2024 - 31.

maj 2025.

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

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nykøbing F., den 7. november 2025

Direktion

Jan Koch Pedersen

direktør

Sonny Bengtsson

direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet ApS for regnskabsåret 1. juni

2024 - 31. maj 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-

relse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. maj 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsåret 1. juni 2024 - 31. maj 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-

ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber,

der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrev-

et i afsnittet “Revisors 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 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 bevis 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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille 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

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-

over 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.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

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 ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskab-

et eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsent-

lig 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Nykøbing F., den 7. november 2025

ØERNES REVISION

Registreret Revisionsaktieselskab

CVR-nr. 37 12 19 24

Nicki Blak

Statsautoriseret revisor

FSR Danske revisorer

mne52076

3



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet ApS

Englandsvej 34C

4800 Nykøbing F-

CVR-nr.: 30 52 72 75

Regnskabsperiode: 1. juni 2024 - 31. maj 2025

Hjemsted: Guldborgsund Kommune

Direktion Jan Koch Pedersen, direktør 

Sonny Bengtsson, direktør 

Revisor Øernes Revision

Registreret Revisionsaktieselskab

Slotsgade 11

4800 Nykøbing F.

Pengeinstitut Spar Nord Bank A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom og udlejning heraf.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2024/25 udviser et overskud på kr. 327.175, og selskabets balance pr. 31.

maj 2025 udviser en egenkapital på kr. 2.742.783.

Selskabets ledelse anser årets resultat som tilfredsstillende.

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 Ejendomsselskabet ApS for 2024/25 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.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulering-

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

under 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 forpligtel-

ser 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 eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt 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 op-

lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af ejendomsomkostninger og andre

eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen, der består af lejeindtægter mv., måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl.

moms og afgifter. Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,

vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning

af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration mv.

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle an-

lægsaktiver.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Finan-

sielle poster omfatter renteomkostninger, amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg og godtgø-

relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen 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

Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Der afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til brug.

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

restværdier:

  Brugstid Restværdi

Øvrige bygninger 40 år 0-40 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 34.400 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-

else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-

tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger

en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på in-

dividuelt niveau.

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 acon-

toskatter.

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, 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 egenkapi-

talen.

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. Eventuel-

le udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-

ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregule-

ring på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til kreditinstitutter, leverandører, associerede virksomheder

samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juni 2024 - 31. maj 2025

Note 2024/25

kr.

2023/24

kr.

Bruttofortjeneste 1.013.775 545.740

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver  -132.864 -115.395

Resultat før finansielle poster 880.911 430.345

Finansielle omkostninger  -459.752 -215.794

Resultat før skat 421.159 214.551

Skat af årets resultat  -93.984 -56.709

Årets resultat 327.175 157.842

Overført resultat  327.175 157.842

327.175 157.842
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Balance pr. 31. maj 2025

Note 2024/25

kr.

2023/24

kr.

Aktiver

Anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger  9.199.057 7.729.404

Materielle anlægsaktiver i alt  9.199.057 7.729.404

Anlægsaktiver i alt  9.199.057 7.729.404

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.001 0

Andre tilgodehavender  0 220.000

Udskudt skatteaktiv  8.119 0

Tilgodehavender i alt  16.120 220.000

Omsætningsaktiver i alt  16.120 220.000

Aktiver i alt  9.215.177 7.949.404
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Balance pr. 31. maj 2025

Note 2024/25

kr.

2023/24

kr.

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital  126.000 126.000

Overkurs ved emission  1.445.050 1.445.050

Overført resultat  1.171.733 844.558

Egenkapital i alt  2.742.783 2.415.608

Hensatte forpligtelser

Hensættelse til udskudt skat  0 2.771

Hensatte forpligtelser i alt  0 2.771

Gældsforpligtelser

Langfristede gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter  4.290.840 4.524.404

Langfristede gældsforpligtelser i alt  2 4.290.840 4.524.404

Kortfristede gældsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  2 198.307 171.501

Kreditinstitutter  1.221.369 180.929

Leverandører af varer og tjenesteydelser  61.523 26.431

Gæld til associerede virksomheder  216.000 208.000

Selskabsskat  102.252 117.700

Anden gæld  382.103 302.060

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  2.181.554 1.006.621

Gældsforpligtelser i alt  6.472.394 5.531.025

Passiver i alt  9.215.177 7.949.404

Oplysning om antal heltidsbeskæftigede personer  1

Eventualforpligtelser  3

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  4
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-

kapital

Overkurs ved

emission

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. juni 2024  126.000 1.445.050 844.558 2.415.608

Årets resultat 0 0 327.175 327.175

Egenkapital 31. maj 2025  126.000 1.445.050 1.171.733 2.742.783
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Noter

2024/25

kr.

2023/24

kr.

1 Oplysning om antal heltidsbeskæftigede personer

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit  0 0

2 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

1. juni 2024

Gæld

31. maj 2025

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter  4.695.905 4.489.147 198.307 3.334.606

  4.695.905 4.489.147 198.307 3.334.606

3 Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for Sonny VVS ApS' engagement med Spar Nord Bank A/S er der afgivet

fuldstændig solidarisk selvskyldnerkaution. Sonny VVS ApS' gæld til Spar Nord Bank A/S

andrager pr. 31. maj 2025 kr. 0.

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 4.565.271  er der givet pant i selskabets grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. maj 2025 udgør kr. 5.240.812.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitutter, som pr. 31. maj 2025 udgør kr. 1.221.369, er der udstedt

ejerpantebreve for i alt nominelt kr. 1.500.000 i 4 af selskabets grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. maj 2025 udgør kr. 5.134.638.
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Noter
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