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Ejendomsselskabet Bülow A/S

LEDELSESPÅTEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 27. marts

- 31. december 2025 for Ejendomsselskabet Bülow A/S.

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. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 27. marts -

31. december 2025.

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

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Svendborg, den 19. marts 2026

Direktion

Uffe Jeppesen

direktør

Bestyrelse

Hans Erik Musak Pedersen

formand

Torben Steen Jeppesen Jørn Caben

Mikael Danielsen Bettina Rosendal Jensen Morten Albertsen

Carsten Rasmussen Jean Pierre Guiseppe Ferraro Henrik Dalegaard

Christian Midtgaard Dam Anders Bæk Larsen Christian Kåre Lundrup Jeppesen
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Bülow A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Bülow A/S for regnskabsåret 27. marts - 31.

december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse

og noter. 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 27.

marts - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere 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’s 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 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 revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. 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 gæld-

ende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan op-

stå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan for-

ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-

ne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

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. Ri-

sikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsent-

lig 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 revisions-

handlinger, 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 usikker-

hed 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 revisionspå-

tegning 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 pla-

cering 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.
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

DEN UAFHÆNGIGE REVISORS REVISIONSPÅTEGNING 

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 vi-

den 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 19. marts 2026

RevisorGruppen v/ Gotfredsen I/S

Registrerede Revisorer

CVR-nr. 35 07 11 99

Lars Gotfredsen

registreret revisor

medlem af FSR - danske revisorer

mne12451
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Ejendomsselskabet Bülow A/S

Mølmarksvej 198

5700 Svendborg

CVR-nr.: 45500977

Regnskabsperiode: 27. marts - 31. december 2025

Stiftet: 27. marts 2025

Hjemsted: Svendborg

Bestyrelse Hans Erik Musak Pedersen, formand 

Torben Steen Jeppesen 

Jørn Caben 

Mikael Danielsen 

Bettina Rosendal Jensen 

Morten Albertsen 

Carsten Rasmussen 

Jean Pierre Guiseppe Ferraro 

Henrik Dalegaard 

Christian Midtgaard Dam 

Anders Bæk Larsen 

Christian Kåre Lundrup Jeppesen 

Direktion Uffe Jeppesen, direktør 

Revision RevisorGruppen v/ Gotfredsen I/S

Registrerede Revisorer

CVR-nr.: 35071199

Vestergade 165a

5700 Svendborg
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at erhverve og drive udlejningsejendomme og hermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2025 udviser et overskud på kr. 867.239, og selskabets balance pr. 31.

december 2025 udviser en egenkapital på kr. 15.867.239.

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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Ejendomsselskabet Bülow A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Bülow A/S for 2025 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2025 er selskabets første regnskabsperiode.

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 for ejendomsomkostninger og andre

eksterne omkostninger.
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsætning

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i takt med at selskabet har erhvervet

ret til lejeindtægten, og dækker frem til regnskabsårets udløb.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-

holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-

domme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-

er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver

og forpligtelser 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 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

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-

ninger. 
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-

ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene

som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter

på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssi-

ge skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved

hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en afkastba-

seret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret

for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitali-

seres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle

driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balan-

cen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sand-

synligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som

forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-

rende efterfølgende regnskabsår.

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.

11



Ejendomsselskabet Bülow A/S

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem net-

toprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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 leverandører, samt anden gæld, måles til amortiseret

kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger

vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

RESULTATOPGØRELSE 27. MARTS - 31. DECEMBER

Note 2025

kr.

Bruttofortjeneste 1.924.281

Personaleomkostninger  1 -196.207

Resultat før finansielle poster 1.728.074

Finansielle indtægter  1.055

Finansielle omkostninger  -617.289

Resultat før skat 1.111.840

Skat af årets resultat  -244.601

Årets resultat 867.239

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  867.239

867.239
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

BALANCE 31. DECEMBER

Note 2025

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme  55.636.359

Materielle anlægsaktiver  2 55.636.359

Anlægsaktiver i alt  55.636.359

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 10.344

Andre tilgodehavender  125.000

Selskabsskat  67.550

Periodeafgrænsningsposter  17.650

Tilgodehavender i alt  220.544

Omsætningsaktiver i alt  220.544

Aktiver i alt  55.856.903
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

BALANCE 31. DECEMBER

Note 2025

kr.

Passiver

Virksomhedskapital  15.000.000

Overført resultat  867.239

Egenkapital  15.867.239

Hensættelse til udskudt skat  212.151

Hensatte forpligtelser i alt  212.151

Gæld til realkreditinstitutter  34.313.983

Deposita  1.373.211

Langfristede gældsforpligtelser  3 35.687.194

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  3 1.125.295

Banker  1.164.692

Leverandører af varer og tjenesteydelser  928.595

Anden gæld  757.670

Periodeafgrænsningsposter  114.067

Kortfristede gældsforpligtelser  4.090.319

Gældsforpligtelser i alt  39.777.513

Passiver i alt  55.856.903

Eventualforpligtelser  4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  5
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

EGENKAPITALOPGØRELSE

 

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 27. marts 2025  500.000 0 500.000

Kontant kapitalforhøjelse  14.500.000 0 14.500.000

Årets resultat 0 867.239 867.239

Egenkapital 31. december 2025  15.000.000 867.239 15.867.239
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

NOTER

2025

kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger  196.207

  196.207

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit  1

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 27. marts 2025  0

Tilgang i årets løb  55.636.359

Kostpris 31. december 2025  55.636.359

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025  55.636.359

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme består af et butikscenter beliggende i den sydvestlige del af Odense.

Herudover ejes der 4 beboelsesejendomme beliggende i Faaborg med samlet 53 lejligheder

 

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2025er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav

i intervallet 6,9 % - 9,8 %. Det kan opgøres til et gennemsnit på 8,0 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav

-0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 8,5 9,0 9,5

Dagsværdi 58.965.229 55.636.359 52.669.463

Ændring i dagsværdi 3.328.870 0 -2.966.896
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Ejendomsselskabet Bülow A/S

NOTER

2 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

3 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld

27. marts

2025

Gæld

31. december

2025

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter  0 35.439.278 1.125.295 29.815.807

Deposita  0 1.373.211 0 1.373.211

  0 36.812.489 1.125.295 31.189.018

4 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 35.439, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør t.kr. 55.636.
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