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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2025 for Invest Århus ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 22. april 2026

Direktion

Tom Helligsøe Claus Nørup Bjerre Henrik Meller Jacobsen
Direktør Direktør Direktør

Bo Helligsøe Carsten Lykke
Direktør Direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejerne i Invest Århus ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for  Invest Århus ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2025 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter  anvendt regnskabspraksis,  resultatopgørelse,  balance, egenkapitalopgørel-
se og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnska-
bet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus, den 22. april 2026

Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Morten Ryberg Nielsen
statsautoriseret revisor
mne33221
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Selskabsoplysninger

Selskabet Invest Århus ApS
c/o Crescendo A/S
Sønderhøj 8, 3.
8260 Viby J

CVR-nr.: 27 72 72 98
Stiftet: 4. maj 2004
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

22. regnskabsår

Direktion Tom Helligsøe, Direktør
Claus Nørup Bjerre, Direktør
Henrik Meller Jacobsen, Direktør
Bo Helligsøe, Direktør
Carsten Lykke, Direktør

Revisor Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C
8210 Aarhus V

Dattervirksomhed Mustrupvej 48 ApS, Aarhus
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at investere i erhvervsejendomme og dermed beslægtet virksomhed.

Væsentlige ændringer i virksomhedens aktiviteter og økonomiske forhold
Der har ikke været væsentlige ændringer i aktiviteter og økonomiske forhold.

Årets bruttofortjeneste udgør 913 t.kr. mod 1.061 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfreds-
stillende.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024

Bruttofortjeneste 913.117 1.060.874

Værdiregulering af investeringsejendomme -322.208 -200.000
Resultat af kapitalandel i tilknyttet virksomhed -15.362 -11.901
Andre finansielle indtægter fra tilknyttet virksomhed 2.961 0
Andre finansielle indtægter 82 1.656

Øvrige finansielle omkostninger -243.388 -354.451

Resultat før skat 335.202 496.178

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 335.202 496.178

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 335.202 496.178

Disponeret i alt 335.202 496.178
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2025 2024

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 13.175.000 12.700.000

Materielle anlægsaktiver i alt 13.175.000 12.700.000

3 Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 0 0

Finansielle anlægsaktiver i alt 0 0

Anlægsaktiver i alt 13.175.000 12.700.000

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 9.000 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 27.462 40.146

Andre tilgodehavender 3.565 0

Tilgodehavender i alt 40.027 40.146

Likvide beholdninger 439.755 828.877

Omsætningsaktiver i alt 479.782 869.023

Aktiver i alt 13.654.782 13.569.023
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Balance 31. december

Passiver

Note 2025 2024

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000

Overført resultat 4.742.788 4.407.586

Egenkapital i alt 5.742.788 5.407.586

Gældsforpligtelser

Ansvarlig lånekapital 968.560 949.621
Gæld til realkreditinstitutter 6.376.568 6.695.404
Deposita 134.500 134.500

4 Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.479.628 7.779.525

4 Kortfristet del af langfristet gæld 305.897 280.601
Leverandører af varer og tjenesteydelser 16.758 14.000

Anden gæld 109.711 87.311

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 432.366 381.912

Gældsforpligtelser i alt 7.911.994 8.161.437

Passiver i alt 13.654.782 13.569.023

1 Medarbejderforhold
5 Oplysninger om dagsværdi
6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 1.000.000 3.911.408 4.911.408
Årets overførte overskud eller underskud 0 496.178 496.178
Egenkapital 1. januar 2025 1.000.000 4.407.586 5.407.586
Årets overførte overskud eller underskud 0 335.202 335.202

1.000.000 4.742.788 5.742.788
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Noter

2025 2024

1. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2025 13.820.556 13.820.556

Tilgang i årets løb 797.208 0

Kostpris 31. december 2025 14.617.764 13.820.556

Regulering til dagsværdi 1. januar 2025 -1.120.556 -920.556
Årets regulering til dagsværdi -322.208 -200.000

Regulering til dagsværdi 31. december 2025 -1.442.764 -1.120.556

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 13.175.000 12.700.000

Selskabets  investeringsejendomme består af 4 ejendomme på i alt 1.578 m2  beliggende i
Frederikshavn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (ni-
veau 3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående
hændelser. 

Den anvendte afkastmodel, som har været anvendt konsistent i mange år, indeholder følgende ho-
vedelementer:
Aktuel lejeindtægt
+/- Reguleringer til lejen
- Vedligeholdelsesomkostninger
- Driftsomkostninger
- Administration
= Reguleret driftsresultat
/ Afkastprocent
= Bruttoværdi
+ Deposita og forudbetalt leje
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-
betid og lejernes bonitet mv.

Væsentlige forudsætninger for den opgjorte dagsværdi er som følger:
31/12 2025 31/12 2024

Afkastkrav, dagsinstitution, Nordjylland (%) 8,50 8,40
Afkastkrav, kontor, Nordjylland (%) 8,85 8,55
Tomgangsprocent, Nordjylland (%) 0 0

Følsomhedsanalyse
Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 13.175 t.kr. pr. 31. december 2025. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten på 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsværdien falde til 12.800.000 t.kr. Et
fald i afkastprocenten på 0,25 %-point pr. ejendom vil medføre en stigning i dagsværdien til
13.550.000 t.kr.

3. Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 2025 125.000 125.000

Kostpris 31. december 2025 125.000 125.000

Nedskrivninger 1. januar 2025 -151.827 -139.926

Årets resultat før afskrivninger på goodwill -15.362 -11.901

Nedskrivninger 31. december 2025 -167.189 -151.827

Modregnet i tilgodehavender 42.189 26.827

Modregnet i tilgodehavender og hensatte forpligtelser 42.189 26.827

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 0 0

Tilknyttet virksomhed:
Hjemsted Ejerandel

Mustrupvej 48 ApS Aarhus 100 %
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Noter

4. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
Kortfristet

del af lang-
Langfristet

gæld Restgæld

31/12 2025 fristet gæld 31/12 2025 efter 5 år

Ansvarlig lånekapital 968.560 0 968.560 0
Gæld til
realkreditinstitutter 6.682.465 305.897 6.376.568 5.083.584
Deposita 134.500 0 134.500 0

7.785.525 305.897 7.479.628 5.083.584

5. Oplysninger om dagsværdi
Dagsinstitution

- Nordjylland
Kontor -

Nordjylland

Dagsværdi 31. december 2025 7.100.000 6.075.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i
resultatopgørelsen -297.208 -25.000

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.682 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi
pr. 31. december 2025 udgør  13.175 t.kr.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser:
Selskabet har indgået administrationsaftale med Crescendo Administration ApS, som kan
opsiges med 6 måneders varsel. Forpligtelsen beløber sig til 39 t.kr.

Sambeskatning
Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskat-
tede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kil-
deskat på renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selskabets hæftelse udgør et andet
beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Invest Århus ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

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, her-
under 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  sel-
skabet, 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 nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt 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

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt omkostninger vedrørende
drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostnin-
ger.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Indtægter af kapitalandel i tilknyttet virksomhed
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg af ne-
gativ goodwill.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter. Finansielle indtægter og omkostninger
indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der 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. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som følge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud (fuld fordeling).

Balancen

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, der svarer
til det beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uaf-
hængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den bud-
getterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for
forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l.
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve-
tid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed indregnes og måles efter den indre værdis metode. Indre værdis me-
tode anvendes som en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes  kapitalandel i  tilknyttet virksomhed  til den forholdsmæssige andel af  virksomhe-
dens  regnskabsmæssige indre værdi. Denne opgøres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tillæg eller fradrag af reste-
rende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandel i tilknyttet virksomhed med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I
det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der
overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af kapitalandel i tilknyttet virksomhed vurderes årligt for indikationer på
værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme
fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopenge-strømme ved salg af aktivet eller
aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Invest Århus ApS hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter over for
skattemyndighederne.

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
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat måles  af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver
og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

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 føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, må-
les til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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