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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Færøgade 1 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min 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 - 31. december
2025.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ikast, den 4. maj 2026

Direktion

Thomas Bak
direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Færøgade 1 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Færøgade 1 ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapi-
talopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for
små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udar-
bejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet
“Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overens-
stemmelse 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 overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nød-
vendig 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 drif-
ten, 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 den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører hand-
linger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover ud-
fører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklu-
sion.

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 handling-
er samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtryk-
ker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Horsens, den 4. maj 2026

Roesgaard
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Anne Kragh Nørgaard
statsautoriseret revisor
mne42773
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Færøgade 1 ApS for 2025 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.

Årsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet,
og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
løb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten af-
lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtægt

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, med de beløb der vedrører regnskabsåret.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  reklame og administration
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-
me.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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.

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 i egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den inve-
sterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-
ger. 

Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug, materialer, kom-
ponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af investeringsejendomme indregnes i
kostprisen i opførelsesperioden. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvider består af bankindestående.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refu-
sion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig 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 æn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obliga-
tionslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lån-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, må-
les til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Bruttofortjeneste 3.705.501 3.322.121

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  337.000 1.938.000

Resultat før finansielle poster 4.042.501 5.260.121

Finansielle indtægter  0 1.797

Finansielle omkostninger  4 (1.946.395) (2.706.846)

Resultat før skat 2.096.106 2.555.072

Skat af årets resultat  5 (464.906) (567.736)

Årets resultat 1.631.200 1.987.336

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  1.631.200 1.987.336

1.631.200 1.987.336



Ejendomsselskabet Færøgade 1 ApS 9

Balance pr. 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme  6 91.943.048 88.966.000

Materielle anlægsaktiver  91.943.048 88.966.000

Anlægsaktiver i alt  91.943.048 88.966.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  17.593 0

Andre tilgodehavender  35.000 35.000

Tilgodehavender  52.593 35.000

Likvide beholdninger  31.199 186.590

Omsætningsaktiver i alt  83.792 221.590

Aktiver i alt  92.026.840 89.187.590
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Balance pr. 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Passiver

Virksomhedskapital  80.000 80.000

Overført resultat  28.304.397 26.673.197

Egenkapital  28.384.397 26.753.197

Hensættelse til udskudt skat  4.926.017 4.849.389

Hensatte forpligtelser i alt  4.926.017 4.849.389

Gæld til realkreditinstitutter  56.660.409 54.743.509

Deposita  1.116.163 1.069.680

Langfristede gældsforpligtelser  7 57.776.572 55.813.189

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  7 484.486 344.256
Modtagne forudbetalinger fra kunder  56.596 35.082

Leverandører af varer og tjenesteydelser  10.000 10.000
Gæld til tilknyttede virksomheder  0 1.222.203

Skyldigt sambeskatningsbidrag  388.278 160.204

Anden gæld  494 70

Kortfristede gældsforpligtelser  939.854 1.771.815

Gældsforpligtelser i alt  58.716.426 57.585.004

Passiver i alt  92.026.840 89.187.590

Usikkerhed ved indregning og måling  1
Hovedaktivitet  2
Personaleomkostninger  3
Eventualforpligtelser  8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  9
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Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2025  80.000 26.673.197 26.753.197

Årets resultat 0 1.631.200 1.631.200

Egenkapital 31. december 2025  80.000 28.304.397 28.384.397
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Bl.a. som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der en vis usikkerhed knyttet til indregning og
måling af selskabets investeringsejendomme.

2 Hovedaktivitet

Selskabets formål er køb og salg af fast ejendom og dermed beslægtet virksomhed efter direktionens
anvisning.

2025
kr.

2024
kr.

3 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit  0 0

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder  0 76.093

Andre finansielle omkostninger  1.946.395 2.630.753

   1.946.395 2.706.846

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat  388.278 160.204

Årets udskudte skat  76.628 407.532

  464.906 567.736
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Noter til årsrapporten

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2025  67.236.448

Tilgang i årets løb  2.640.048

Kostpris 31. december 2025  69.876.496

Værdireguleringer 1. januar 2025  21.729.552

Årets værdireguleringer  337.000

Værdireguleringer 31. december 2025  22.066.552

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025  91.943.048

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen fastlægger hvert år afkastkravet, bl.a. ud fra:
-udviklingen i markedsforholdene for den pågældende ejendomstype
-erfaringer med køb og salg samt belåning
-ændringer i den enkelte ejendoms forhold.
Boligejendomme i Ikast
Ledelsen forventer at kunne opnå et afkast på 4,50%, afkastkravet er med udgangspunkt i
afkastkravet jf. Colliers med bedste beliggenhed i Aarhus og Randers.
 
Afkastkravet er på baggrund af de faktiske forhold ikke opjusteret som følge af sandsynligheden for
genudlejning uden tomgang og afholdelse af større vedligeholdelses-/ forbedringsarbejder på
grund af ejendommenes stand og karakter.
 
Afkastkravet er heller ikke nedjusteret, da der ikke vurderes at være et yderligere
udviklingspotentiale.
 
De senere års regnskabsmæssige driftsresultater er også fastholdt, da lejeindtægterne pr. m2
vurderes at være på markedsniveau, ligesom de nuværende vedligeholdelsesomkostninger på ca.
1% af lejen og de nuværende udlejningsprocenter på ca. 100% vurderes at kunne fastholdes på
lang sigt.
 
Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på 100/4,5=22,22 x 3.488 =
77.511 t.kr.
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Noter til årsrapporten

6 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

 
Boligejendomme i Bording
 Ledelsen forventer at kunne opnå et afkast på 4,75%, afkastkravet er med udgangspunkt i
afkastkravet jf. Colliers med bedste beliggenhed i Aarhus og Randers, dog med lidt højere afkastkrav
end ejendommene i Ikast.
Afkastkravet er på baggrund af de faktiske forhold ikke opjusteret som følge af sandsynligheden for
genudlejning uden tomgang og afholdelse af større vedligeholdelses-/ forbedringsarbejder på grund
af ejendommenes stand og karakter.
Afkastkravet er heller ikke nedjusteret, da der ikke vurderes at være et yderligere
udviklingspotentiale.
De senere års regnskabsmæssige driftsresultater er også fastholdt, da lejeindtægterne pr. m2
vurderes at være på markedsniveau, ligesom de nuværende vedligeholdelsesomkostninger på ca.
8% af lejen og de nuværende udlejningsprocenter på ca. 100% vurderes at kunne fastholdes på lang
sigt. 
Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på 100/4,75=21,05 x 359 = 7.554
t.kr.
Boligejendomme i Gjern
Ledelsen forventer at kunne opnå et afkast på 4,75%, afkastkravet er med udgangspunkt i
afkastkravet jf. Colliers med bedste beliggenhed i Aarhus og Randers, dog med lidt højere afkastkrav
end ejendommene i Ikast.
Afkastkravet er på baggrund af de faktiske forhold ikke opjusteret som følge af sandsynligheden for
genudlejning uden tomgang og afholdelse af større vedligeholdelses-/ forbedringsarbejder på grund
af ejendommenes stand og karakter.
Afkastkravet er heller ikke nedjusteret, da der ikke vurderes at være et yderligere
udviklingspotentiale.
De senere års regnskabsmæssige driftsresultater er også fastholdt, da lejeindtægterne pr. m2
vurderes at være på markedsniveau, ligesom de nuværende vedligeholdelsesomkostninger på ca.
10% af lejen og de nuværende udlejningsprocenter på ca. 100% vurderes at kunne fastholdes på
lang sigt. 
Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på 100/4,75=21,05 x 327 = 6.889
t.kr.
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Noter til årsrapporten

6 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

   

7 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2025

Gæld
31. december

2025
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter  55.087.765 57.144.895 484.486 51.152.895

Deposita  1.069.680 1.116.163 0 0

  56.157.445 58.261.058 484.486 51.152.895

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med TB Holding 2016 ApS (Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med
øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og
royalties.

9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 57.145 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2025  udgør t.kr. 91.943
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Noter til årsrapporten

 


