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Ledelsespåtegning 
 

 

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2023 for Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn 

A/S. 

 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultat  af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. et

januar  31. december 2023. –

 

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler. 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

 

Holbæk, den 4. februar 24 20

 

Direktion 

 

 

 

Jan Kirketoft Justesen     

 

 

Bestyrelse 

 

 

 

Otto Frederik Spliid  
Formand 
                                        

 Jakob Nørrekjær Andersson 
 

 

 

 Erik Larsen 

     

   Torben Dalby Larsen            Lars Petersson                   Liselotte Munk Poulsen 

 

 

 

  Per Asbjørn Sønderup   
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Den interne revisors revisionspåtegning 
 

 

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn A/S 
 

Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn A/S for regnskabsåret 1. januar  31. –

december 2023. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar  31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. –

  

Den udførte revision 
Revisionen er udført på grundlag af Finanstilsynets bekendtgørelse om revisionens gennemførelse i finan-
sielle virksomheder mv. samt finansielle koncerner og efter internationale standarder om revision vedrø-
rende planlægning og udførelse af revisionsarbejdet. 
 
Vi har planlagt og udført revisionen for at opnå høj grad af sikkerhed for, at årsregnskabet ikke indeholder 
væsentlig fejlinformation. Vi har deltaget i revisionen af alle væsentlige og risikofyldte områder. 
 
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 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 årsregnska-
bet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette. 
 

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 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 den relevante lovgivning. 
 
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. 
 
 
Holbæk, den 4. februar 24 20
 
 

  Thomas Sandal   
Revisionschef 
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning  

 

Til kapitalejeren Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn A/S i 
 

Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn A/S for regnskabsåret 01.01.2023-
31.12.2023, 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 fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 0 01.2023- 1.
31.12.2023 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 beskre-

vet 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 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 
likvidere 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 kon-
klusion. 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. Fejlinformation 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 brugerne træf-
fer 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.  
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning  (fortsat)

 
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

 • Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion 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 usik-
kerhed 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 revisi-
onspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysnin-
ger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revi-
sionsbevis, 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 note-
oplysningerne, 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 bl.a. 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 hen-
hold til den relevante lovgivning. 
 
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.  
 
København, den 4. februar 2024 
 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
CVR-nr. 33 96 35 56 
 
 

  Henrik Jacob Vilmann Wellejus   Jens Ringbæk   
  statsautoriseret revisor  statsautoriseret revisor 

  MNE-nr. 24807  MNE-nr. 27735 
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Selskabsoplysninger 
 

 

 Selskabet Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn A/S 

  Herregårdscentret 23 

  5600 Faaborg 

 

   Telefon:  63 61 18 00 

     

   -nr.: 10 08 05 68 CVR

   Stiftet:  1. november 2001 

   Hjemsted:  Faaborg 

   Regnskabsår: 1. januar - 31. december  

             

 

 Bestyrelse Otto Frederik Spliid, formand 

  Jakob Nørrekjær Andersson 

  Erik Larsen 

  Torben Dalby Larsen 

  Lars Petersson 

  Liselotte Munk Poulsen 

  Per Asbjørn Sønderup 

   

 

 Direktion Jan Kirketoft Justesen 

 

 

 Revision Deloitte, statsautoriseret revisionspartnerselskab, cvr.nr. 33 96 35 56 

 

 

 Bankforbindelse Sparekassen Sjælland-Fyn A/S 

 

 

 Modervirksomhed Sparekassen Sjælland-Fyn A/S 

 

 



 

Ledelsesberetning 
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Hovedaktiviteter  

Selskabet formål er at erhverve og administrere fast ejendom samt investering i samme samt dermed s 

beslægtet virksomhed. 

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 
Årets bruttoresultat udgør .822 t.kr. mod 17.779 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat  22

udgør -24.291 t.kr. mod -20.001 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for mindre tilfredsstillende. 

 

Ved bedømmelse af årets resultat skal det anføres, at der i 2023 er foretaget værdiregulering på investe-

ringsejendomme med -25,9 mio. kr. I 2022 blev foretaget værdiregulering på ejendomme med -25,6 

mio. kr. 

 

Usikkerhed ved indregning og måling  

Investeringsejendomme er indregnet med udgangspunkt i et gennemsnitligt afkastkrav på 7,1%. 

Investeringsejendomme måles på basis af en afkastbaseret model eller alternativt på basis af en ekstern 

vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand. Ændring i afkastkrav har væsentlig indvirkning 

ved værdiansættelsen af investeringsejendomme. 

 

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning  

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen 

af årsrapporten. 

 



 

Anvendt regnskabspraksis 
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Årsrapporten for Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn A/S for 23 er aflagt i overensstemmelse med års-20

regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

 

Årsrapporten aflægges i danske kroner. 

 

Ændring af regnskabspraksis 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdiregulerin-

ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, der 

er afholdt for at opnå indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt 

tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i 

resultatopgørelsen. 

 

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 forplig-

telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost. 

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv 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 beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid. 

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-

ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

 

Resultatopgørelsen 
 

Bruttoresultat 

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten. 

 

Bruttoresultat indeholder lejeindtægter og omkostninger vedrørende ejendomme, andre driftsindtægter 

samt eksterne omkostninger. 

 

Nettoomsætningen indregnes i resultatopgørelsen, såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes 

modtaget.  

 

 



 

Anvendt regnskabspraksis 
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Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme 

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og 

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende forbrugsregnska-

ber indregnes i balancen som mellemværende med lejere. 

 

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme 

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejen-

domme, vedligeholdelse, skatter og afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrørende forbrugs-

regnskaber indregnes i balancen som mellemværende med lejere. 

 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter gager og lønninger. 

 

Nedskrivning på tilgodehavende 

Nedskrivning på tilgodehavende omfatter hensættelse til imødegåelse af tab på tilgodehavende husleje. 

 

Værdiregulering vedrørende 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 poster 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. Finansielle indtægter og omkostninger ind-

regnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat 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 henfø-

res til posteringer direkte på egenkapitalen.  

 

Selskabet er sambeskattet med en række koncernselskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem de 

sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Anvendt regnskabspraksis 
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Balancen 

 
Materielle anlægsaktiver 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 

 

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen 

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom 

for ejendom. 

 

Den af selskabet anvendte afkastmodel tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for det kom-

mende år, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser. Afkastmodellen har været 

benyttet konsistent gennem mange år, og anses af ledelsen som mest velegnet til værdiansættelsen. 

 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-

ninger. 

 

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skønnede restværdi efter afsluttet brugstid. 

 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. 

 

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

restværdi herefter: 

                              Brugstid 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar …………………..……………………………..  3-5 år 

 

Værdiforringelse af aktiver  

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-

holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere 

end regnskabsmæssig værdi. 

 

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien 

opgøres som nutidsværdi af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgrup-

pen. 

 

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere be-

står.  

 

 

 

 



 

Anvendt regnskabspraksis 
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Finansielle anlægsaktiver 

Kapitalandele i associerede virksomheder 

Kapitalandele i associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedens seneste 

opgjorte regnskabsmæssige indre værdi efter equity-princippet.  

 

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overføres under egenkapitalen til reserve 

for nettoopskrivning efter den indre værdis metode i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger 

anskaffelsesværdien. 

 

I resultatet indregnes den forholdsmæssige andel af virksomhedens resultat. 

 

Andre tilgodehavender, associerede virksomheder 

Andre tilgodehavender, associerede virksomheder måles til amortiseret kostpris, hvilket svarer til nomi-

nel værdi. Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventet tab. 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. 

 

Egenkapital - Udbytte 

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen. for 

 

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 og for betalte 

aconto skatter. 

 

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. 

 

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme 

juridiske skatteenhed.  

 

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. 

 

Gældsforpligtelser 

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

låneomkostninger. I efterfølgende perioder måles prioritetsgæld og andre finansielle forpligtelser vedrø-

rende investeringsejendomme til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.  

 

Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 



 2023 2022

  Note kr. t.kr.

  Bruttoresultat 22.821.720 17.779

   1 Personaleomkostninger -201.250 -158

  Værdiregulering af investeringsejendomme -25.884.881 -25.636

  Driftsresultat -3.264.411 -8.015

   6 Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder -2.786 0

   2 Finansielle indtægter 41.114 9

   3 Finansielle omkostninger -21.190.475 -11.696

  Resultat før skat -24.416.558 -19.702

   4 Skat af årets resultat 125.421 -299

  Årets resultat -24.291.137 -20.001

Forslag til resultatdisponering:

  Overføres til overført resultat -24.291.137 -20.001

  Udbytte for regnskabsåret 0 0

  Disponeret i alt -24.291.137 -20.001

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

 Ejendomsselskabet Sjælland-Fyn  A/S · Årsrapport for 2023 11



Aktiver

 2023 2022

  Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

  Investeringsejendomme 529.530.546 484.716

   5 Materielle anlægsaktiver i alt 529.530.546 484.716

    Kapitalandele i associerede virksomheder 7.522.214 25

  Andre tilgodehavender, associerede virksomheder 0 7.500

   6 Finansielle anlægsaktiver i alt 7.522.214 7.525

  Anlægsaktiver i alt 537.052.760 492.241

Omsætningsaktiver

  Andre tilgodehavender 5.079.375 2.388

  Periodeafgrænsningsposter 34.775 0

  Tilgodehavender i alt 5.114.150 2.388

  Likvide beholdninger, tilknyttede virksomheder 412.822 11.868

Omsætningsaktiver i alt  5.526.972 14.256

  Aktiver i alt 542.579.732 506.497

Balance 31. december
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Passiver

 2023 2022

  Note kr. t.kr.

Egenkapital

   7 Selskabskapital 20.000.000 20.000

  Overført resultat 55.170.897 79.462

  Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

    Egenkapital i alt 75.170.897 99.462

Hensatte forpligtelser

  Hensættelser til udskudt skat 3.503.489 3.041

  Hensatte forpligtelser i alt 3.503.489 3.041

Gældsforpligtelser

   8 Gæld til realkreditinstitutter 646.458 676

  Langfristede gældsforpligtelser 646.458 676

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  56.200 54

Gæld pengeinstitutter, tilknyttede virksomheder  86.668.272 31.893

  Gæld, tilknyttede virksomheder 360.000.000 360.000

  Selskabsskat 0 975

  Anden gæld 16.534.416 10.396

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  463.258.888 403.318

  Gældsforpligtelser i alt 463.905.346 403.994

  Passiver i alt 542.579.732 506.497

 9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

 10 Eventuelposter

 11 Nærtstående parter

Balance 31. december
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Egenkapitalbevægelser 2022

Forslag til

resultatdis-

  1/1 2022 ponering 31/12 2022

  kr. kr. kr.

  Aktiekapital 20.000.000 20.000.000

   Overført resultat 99.463.425 -20.001.391 79.462.034

  119.463.425 -20.001.391 99.462.034

Egenkapitalbevægelser 2023

Forslag til

resultatdis-

  1/1 2023 ponering 31/12 2023

  kr. kr. kr.

  Aktiekapital 20.000.000 20.000.000

   Overført resultat 79.462.034 -24.291.137 55.170.897

  99.462.034 -24.291.137 75.170.897

Egenkapitalopgørelse 2023
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 2023 2022

 kr. t.kr.

 1. Personaleomkostninger

  Løn og gager (bestyrelseshonorar) 201.250 158

Der er ingen ansatte udover direktion. Direktionen modtager ikke vederlag.

 2. Finansielle indtægter

  Renter kreditinstitutter, tilknyttet virksomhed 361 0

  Øvrige renteindtægter 40.753 9

 41.114 9

 3. Finansielle omkostninger

  Renter kreditinstitutter, tilknyttet virksomhed 2.789.039 641

  Renter realkreditinstitutter 38.512 16

  Renter gæld, tilknyttet virksomhed 18.360.000 11.037

  Øvrige renteudgifter 2.924 2

 21.190.475 11.696

 4. Skat af årets resultat

  Skat af årets resultat 0 975

  Årets regulering af udskudt skat 462.841 411

  Regulering af tidligere års skat -588.262 -1.087

 -125.421 299

Noter
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Noter

 5. Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg,

 Investerings- driftsmateriel

 ejendomme og inventar

  Kostpris primo 620.932.892 5.245.347

  Tilgang i årets løb 78.410.643 0

  Afgang i årets løb -7.812.662 -548.509

  Kostpris ultimo 691.530.873 4.696.838

  Afskrivninger primo 0 5.245.347

  Årets afgang 0 -548.509

  Afskrivninger ultimo 4.696.8380

  Regulering til dagsværdi primo -136.216.964 0

  Tilbageført ved afgang 1.303.637 0

  Årets regulering til dagsværdi -27.087.000 0

  Regulering til dagsværdi ultimo -162.000.327 0

  Regnskabsmæssig værdi ultimo 529.530.546 0

Investeringsejendomme er målt på basis af en afkastbaseret model.

Ledelsen har vurderet værdiansættelsen af ejendomme. Værdiansættelsen svarer til et årligt

afkast på 3,73% - 10,59%, hvilket efter ledelsens vurdering er i overensstemmelse med markeds-

mæssige forhold, afhængigt af beliggenhed, lejere mv.

I den udstrækning at markedsrenten og investors rentekrav eller at ejendommens forhold i øvrigt

ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringejendomme vil påvirke den indregnede værdi 

af investeringsejendomme i balancen samt værdiregulering i resultatopgørelsen.

   Ændringer i gennemsnitlig afkastkrav -0,5% +0,5%Basis

 

   Afkast procent 6,6 7,1 7,6

   Dagsværdi 569.892.641 529.530.546 494.507.529

   Ændringer i dagsværdi 40.362.095 0 -35.023.017
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Noter

 6. Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i

associerede

virksomheder

 Kostpris primo 25.000

 Tilgang i årets løb (nytegning af kapital) 7.500.000

 Kostpris ultimo 7.525.000

 Opskrivninger primo 0

 Tilgang i årets løb -2.786

 Opskrivninger ultimo -2.786

 Regnskabsmæssig værdi ultimo 7.522.214

Kapitalandele i associerede virksomheder:

   Virksomhed Egenkapital Resultat Ejerandel %

   Erhvervshuset HSB A/S, Holbæk 15.044.428 -5.572 50

 7. Selskabskapital

Selskabskapitalen består af 20.000 aktier à nominelt DKK 1.000. Ingen aktier er tillagt

særlige rettigheder.

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen de seneste 2 år.

 8. Langfristede gældsforpligtelser

   Gæld i alt Gæld i alt Afdrag Restgæld 

   01.01.2023 31.12.2023 næste år efter 5 år

    Gæld til realkreditinstitutter 729.613 702.658 56.200 502.568

 9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitut 703 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis 

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 6.900 tkr. 
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Noter

 10. Eventualposter

Eventualaktiver

Sambeskatning

 11. Nærtstående parter

Ejerforhold

Følgende er noteret i selskabet fortegnelse som ejer af minimum 5% af stemmerne eller mini-

mum 5% af selskabskapitalen:

Sparekassen Sjælland-Fyn A/S, Isefjords Alle 5, 4300 Holbæk

Selskabet indgår i koncernen Sparekassen Sjælland-Fyn A/S, Isefjords Alle 5, 4300 Holbæk.

Koncernens danske selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af 

udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og 

kildeskatter kan medføre at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

Udskudt skat af midlertidige forskelle i regnskabsmæssige og skattemæsssige værdier på 

investeringsejendomme udgør et aktiv på 36,3 mio.kr. Beløbet er ikke indregnet i balancen, idet 

der er usikkerhed omkring, hvorvidt selskabet inden for en overskuelig årrække kan foretage 

udnyttelse heraf.

Koncernens danske selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst 

m.v. Det samlede beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for Sparekassen 

Sjælland-Fyn A/S, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen.

Eventuelforpligtelser

Selskabet har indgået aftale om erhvervelse af ejendom pr. 1. maj 2025. Forpligtelsen udgør 225 

mio.kr. ekskl. moms.
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