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Virksomheden Filbert Group Skagen ApS
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2025 - 31.
december 2025 for Filbert Group Skagen ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold beretningen
omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viborg, den 31/03/2026

Direktion

Henning Filbert
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
Til kapitalejerne i Filbert Group Skagen ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Filbert Group Skagen ApS for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december
2025, der omfatter resultatopgørelse, balance 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 regnskabet

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 regnskabet

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:

Planlægger og udfører vi revisionen af årsregnskabet for at opnå tilstrækkeligt og egnet revisionsbevis
vedrørende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller forretningsenhederne som
grundlag for at udforme en konklusion om årsregnskabet. Vi er ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og
gennemgå det udførte revisionsarbejde. Vi er eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
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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.

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.

Kjellerup, den 31/03/2026

REVISIONSAKTIESELSKABET IB ROHDE, REGISTRERET REVISIONSVIRKSOMHED
CVR-nr.: 30905652
Ib Rohde, mne1246
Registreret revisor
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Ledelsesberetning
 
Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået i køb, udlejning og administration af egne ejendomme.
 
Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets resultat betragtes som tilfredsstillende.
 
Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.
 
Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kr.
 
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig.
 
De anvendte regnskabs- og vurderingsmetoder er herefter:
 
 
RESULTATOPGØRELSEN
 
Resultatopgørelsen er artsopdelt.
 
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, drift af ejendomme, andre driftsindtægter samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Drift af ejendomme omfatter omkostninger til ejendomsskat, forsikring, vedligeholdelse mv.
 
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, tab på debitorer, bildrift mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser
fra offentlige myndigheder.
 
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af anlægsaktiver.
 
Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den
regnskabsmæssige værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er
dagsværdi primo med tillæg af forbedringer.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af
låneomkostninger samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte i egenkapitalen.
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Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

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
(fuld fordeling).
 
 
BALANCEN
 
 
ANLÆGSAKTIVER
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles til dagsværdi svarende til ejendommenes handelsværdi.
 
Ejendommene måles individuelt ved anvendelse af en afkastbaseret model. Princippet i målingen indebærer,
at for hver enkelt ejendom opgøres ejendommens nettoindtægt, forstået som ejendommens mulige indtægter
fratrukket de til ejendommen knyttede driftsomkostninger. Den enkelte ejendoms nettoindtægt kapitaliseres
med et til ejendommen fastsat afkastkrav. Den fremkomne værdi udgør dagsværdien. Ejendommenes værdi er
fastsat på basis af en beregnet kapitalværdi og i den udstrækning markedsrenter ændrer sig og en investors
rentekrav ændres, eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre
sig.
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar er målt til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris fratrukket forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages lineære
afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år (restværdi: 13.000 kr.)
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgørelsen.
 
 
 
Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt for
indikationer på værdiforringelse udover det, som udtrykkes ved afskrivning.
 
Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne
er lavere end den regnskabsmæssige værdi.
 
Genindvindingsværdien er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien
opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelse af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.
 
OMSÆTNINGSAKTIVER
 
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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PASSIVER
 
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 alle midlertidige forskelle mellem de
regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
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
nettoaktiver måles til nettorealisationsværdi.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der på balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventet 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.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser er indregnet ved låneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
låneomkostninger. I de efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris,
således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen.
 
Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2025 - 31. dec. 2025
Note 2025 2024

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab 2.276.646 2.105.428

Personaleomkostninger 1 -575.205 -186.831
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver 0 -9.100

Resultat af ordinær primær drift 1.701.441 1.909.497

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.365.849 74.311
Andre finansielle indtægter 6.406 3.753
Øvrige finansielle omkostninger -1.041.716 -897.951

Ordinært resultat før skat 4.031.980 1.089.610

Skat af årets resultat -887.942 -62.426

Årets resultat 3.144.038 1.027.184

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 3.144.038 1.027.184

I alt 3.144.038 1.027.184
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Balance 31. december 2025
Aktiver

Note 2025 2024
kr. kr.

Investeringsejendomme 37.983.127 34.487.278
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 13.000 31.558

Materielle anlægsaktiver i alt 37.996.127 34.518.836

Anlægsaktiver i alt 37.996.127 34.518.836

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 16.345 15.263
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.175.897 4.272.518
Andre tilgodehavender 9.300 0

Tilgodehavender i alt 4.201.542 4.287.781

Omsætningsaktiver i alt 4.201.542 4.287.781

AKTIVER I ALT 42.197.669 38.806.617
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Balance 31. december 2025
Passiver

Note 2025 2024
kr. kr.

Registreret kapital mv. 100.000 100.000
Overført resultat 17.027.946 13.883.908

Egenkapital i alt 17.127.946 13.983.908

Hensættelse til udskudt skat 2.217.000 1.480.000

Hensatte forpligtelser i alt 2.217.000 1.480.000

Gæld til realkreditinstitutter 20.418.813 20.995.132

Langfristede gældsforpligtelser i alt 2 20.418.813 20.995.132

Gæld til realkreditinstitutter 576.381 575.933
Gæld til banker 646.550 494.242
Leverandører af varer og tjenesteydelser 67.376 57.682
Skyldig selskabsskat 150.942 228.426
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring 992.661 991.294

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.433.910 2.347.577

Gældsforpligtelser i alt 22.852.723 23.342.709

PASSIVER I ALT 42.197.669 38.806.617

Note          
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser 3
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Egenkapitalopgørelse 1. jan. 2025 - 31. dec. 2025
Registreret
kapital mv.

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.
Egenkapital, primo 100.000 13.883.908 13.983.908
Årets resultat 3.144.038 3.144.038
Egenkapital, ultimo 100.000 17.027.946 17.127.946
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2025 2024
  kr. kr.

Løn og gager 566.186 178.448
Andre omkostninger til social sikring 9.019 8.383
  575.205 186.831

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag
næste år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 20.995.194 576.381 20.418.813 17.909.494
  20.995.194 576.381 20.418.813 17.909.494

3. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Ejendommenes værdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor
værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.                    
                    
Der er indregnet nødvendig vedligeholdelse i forhold til det udlejede antal m2.                    
Ved markedsværdivurderingen er anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på gns. 6,3 %.                    
Afkastkravet er fastsat under hensyntages til de gældende forhold på ejendomsmarkedet på
balancedagen, ejendomstype, ejendommens beliggenhed m.v. Ændringer i skøn over afkastkrav for
investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af investeringsejendomme i balancen
samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.                    

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter ubegrænset og solidarisk for selskabsskatten af
koncernens sambeskattede indkomst. Den samlede selskabsskat fremgår af årsrapporten
for Holdingselskabet 2014 ApS, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.      
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5. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

                                                                    2025                      2024
 
Bogført værdi af aktiver                  37.983.127          34.487.278
Bogført panterestgæld                    21.641.744          22.065.307
Samlede hæftelser kr.                     30.268.000          30.268.000

6. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsværdi

Investeringsejendomme                                                                           2025              2024
Dagsværdi ultimo indregnet i balancen                                         37.983.127   34.487.278
Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen  3.365.849            74.311
 

7. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2025
Gennemsnitligt antal ansatte 2


