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Selskab 

Boye Kølle Invest ApS 

Strandvej 1B, 2. tv. 

6400 Sønderborg 

 

Hjemstedskommune: Sønderborg 

CVR-nummer: 46420519 

Regnskabsperiode: 1. januar 2022 - 31. december 2022  

 

Direktion 

Inge Strauss 
 

 

Revisor  

Lou Revision 

Registreret revisionsaktieselskab 

Toldbodgade 11 

4800 Nykøbing F 
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Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 2022 - 31. december 2022 for Boye Kølle 

Invest ApS. 

 

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.  

 

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 

stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. 

december 2022. 
 

  

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.  
 

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

 

Sønderborg, 16. maj 2023 

 

Direktionen: 

 

 

Inge Strauss   
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Til ledelsen i Boye Kølle Invest ApS 

Vi har opstillet årsregnskabet for Boye Kølle Invest ApS for regnskabsåret 1. januar 2022 - 31. december 2022 på 

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Årsregnska-

bet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. 

 

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

 

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og præsentere års-

regnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven 

og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

færd (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 års-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar. 

 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-

pligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til 

brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Nykøbing F, 16. maj 2023 

 

Lou Revision 

Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 31579309 

 

 

 

Peter Kamper 

Registreret revisor 

mne28697  
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Virksomhedens væsentligste aktiviteter 

Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været udlejning, køb og salg af ejendomme, 

samt handel med pantebreve og værdipapirer.          

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 

   

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 

 

Ændringer i indeværende regnskabsår: 

Regnskabsåret blev omlagt med en omlægningsperiode fra 15. maj 2021 – 31. december 2021. 

 

Derved er resultatopgørelsen ikke umiddelbart sammenlignelig med sidste år. Indeværende regnskabsår løber 

12 måneder, regnskabsperioden for sammenligningsåret er 8 mdr.  

 

Der er ikke ændret i metoder for indregning ligesom måling af regnskabsposter er uændret. 
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  Perioden 1. januar - 31. december     

       

  Bruttofortjeneste  32.571  117 

1  Personaleomkostninger  -374.294  -250 

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  -6.581  14 

  Resultat før finansielle poster  -348.304  -118 

  Finansielle indtægter  1.583.752  1.854 

  Finansielle omkostninger  -2.784.216  -58 

  Resultat før skat  -1.548.768  1.678 

  Skat af årets resultat  302.041  -371 

  Årets resultat  -1.246.727  1.307 

       

       

  Forslag til resultatdisponering:     

  Foreslået udbytte  840.000  250 

  Overført resultat  -2.086.727  1.057 

  Resultatdisponering i alt  -1.246.727  1.307 
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  Aktiver pr. 31. december     

       

2  Investeringsejendomme  1.370.801  6.931 

  Materielle anlægsaktiver  1.370.801  6.931 

       

  Anlægsaktiver i alt  1.370.801  6.931 

       

3  Andre værdipapirer og kapitalandele  20.417.015  19.757 

  Værdipapirer og kapitalandele  20.417.015  19.757 

       

  Likvide beholdninger  3.294.841  857 

       

  Omsætningsaktiver i alt  23.711.856  20.614 

       

  Aktiver i alt  25.082.657  27.545 
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  Passiver pr. 31. december     

       

  Virksomhedskapital  261.000  261 

  Overført resultat  22.042.154  24.129 

  Foreslået udbytte  840.000  250 

  Egenkapital i alt  23.143.154  24.640 

       

  Hensættelser til udskudt skat  0  304 

  Hensatte forpligtelser  0  304 

       

  Leverandører af varer og tjenesteydelser  70.400  246 

  Selskabsskat  326.561  779 

  Anden gæld  1.542.541  1.576 

  Kortfristede gældsforpligtelser  1.939.502  2.601 

       

  Gældsforpligtelser i alt  1.939.502  2.601 

       

  Passiver i alt  25.082.657  27.545 

       

       

4  Eventualforpligtelser   

5  Pantsætninger og sikkerhedsstillelser   
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Egenkapital 

 

Virksom- 
hedskapi-

tal 

 

Overført 
resultat 

 

Foreslået 
udbytte 

 

I alt 

  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK  1.000 DKK 
 
Perioden 1. januar - 31. december         
Saldo primo  261  24.129  250  24.640 
Udbetalt udbytte  0  0  -250  -250 
Årets resultat  0  -2.087  840  -1.247 

Egenkapital ultimo  261  22.042  840  23.143 
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1 

 

Personaleomkostninger 

 

 

 

 
       

  Løn og gager  368.464  246 
  Andre omkostninger til social sikring  5.830  4 
  Øvrige personaleomkostninger  0  1 

  Personaleomkostninger i alt  374.294  250 
 
   

Selskabet har i regnskabsåret haft gennemsnitligt 1 beskæftigede (sidste år 1).   

  

 

2 

 

Investeringsejendomme 

 

 

 

 
       

  Investeringsejendomme i alt  1.370.801  6.931 
 
   

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af aner-

kendte værdiansættelsesteknikker. 

 

Dagsværdi for selskabets investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af følgende forud-

sætninger. Lejeindtægter opgøres på baggrund af indgåede lejekontrakter med indregning af 

forventet tomgangsleje. Drifts- og vedligeholdelsesomkostninger medtages i vurderingen ud fra 

de realiserede tal i året, med korrektioner for eventuelle engangsomkostninger.  

 

Afkastkravet i procent for investeringsejendommene udgør for året: 

 

 2022 2021 

Boligudlejningsejendomme, Lolland-Falster 10,0  10,0 

Erhvervsudlejningsejendomme, Lolland-Falster 10,0 10,0 
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Andre værdipapirer og kapitalandele 

 

 

 

 
       

  Andre værdipapirer og kapitalandele i alt  20.417.015  19.757 
 
  På børsnoterede aktier og investeringsbeviser udgør urealiseret 

avance TDKK 1.387 og urealiseret tab TDKK 2.315, som er indreg-

net under henholdsvis finansielle indtægter og finansielle omkost-

ninger. 
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4 

 

Eventualforpligtelser 
   

Ingen. 
 

5 

 

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
   

Ingen. 



Boye Kølle Invest ApS 
 
 
 

Anvendt regnskabspraksis 

 
 

12 

 
Generelt 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. 
 

 

Herudover har selskabet valgt at følge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. 

 

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder: 

 

Selskabets beholdning af noterede og ikke-noterede værdipapirer er indregnet som omsætningsaktiv. Tidligere 

blev disse værdipapirbeholdninger indregnet under finansielle anlægsaktiver.  

 

Sammenligningstal er tilpasset den ændrede regnskabspraksis i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

 

Den akkumulerede virkning af praksisændringen udgør en reduktion af årets resultat før skat med DKK 0. Årets 

skat af praksisændringen udgør DKK 0, hvorefter årets resultat efter skat reduceres med DKK0. Balancesummen 

forøges med DKK 0 og egenkapitalen pr. 31. december 2022 forøges med DKK 0. 

 

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år. 

 
 

 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år. 

 

Generelt om indregning og måling 

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 ressourcer 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 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. 

 

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

ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

 

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
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kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-

pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været 

indregnet i resultatopgørelsen. 

 

Omregning af fremmed valuta 

Transaktioner i fremmed valuta er i årets løb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, gæld og 

andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs. 

 

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopgørelsen under finansielle poster. 

 

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modværdien i danske kroner af balanceposter i fremmed 

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta. 

 

Resultatopgørelsen 

 

Bruttofortjeneste 

Bruttofortjenesten er en sammendragning af lejeindtægter, ejendommenes driftsomkostninger samt andre eks-

terne omkostninger. 

 

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, såfremt lejen vedrører regnskabsåret. Lejeindtægter indregnes 

excl. moms i forbindelse med erhvervslejemål. 

 

 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, tab på debitorer mv. 

 

Personaleomkostninger 

Personaleomkostninger omfatter løn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale. 

 

Finansielle indtægter og omkostninger 

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen mv. 

 

Skat af årets resultat 

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til 

posteringer direkte på egenkapitalen. 

 

Balancen 
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Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik på langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning 

og/eller værdistigninger. Investeringsejendomme under ombygning med henblik på fortsat anvendelse som in-

vesteringsejendom, klassificeres som investeringsejendomme. 

 

Investeringsejendomme værdiansættes individuelt til skønnet dagsværdi. Ved værdiansættelsen af investerings-

ejendomme til dagsværdi føres dagsværdireguleringer på ejendommene over resultatopgørelsen. 

 

Dagsværdien fastsættes individuelt på baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsværdi el-

ler på baggrund af konkrete købstilbud. Værdiansættelsen til markedsværdi indebærer, at ejendommenes net-

toindtægt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat markedsbaseret 

afkastkrav. 

 

Afkastkravene fastsættes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra år til år afhængig af markedsfor-

holdene.  

 

Bruttoleje: 

 

Der tages udgangspunkt i erfaringstal fra tidligere regnskabsår, og lejeindtægterne reguleres for kendte og for-

ventede reguleringer, såsom trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. Udover leje indtægts-

føres øvrige indtægter, herunder serviceydelser udført af selskabet betalt direkte af lejerne, samt accessoriske 

ydelser til erhvervslejemål. Endelig medregnes reguleringen i deposita. Alle beløb er fastsat ejendom for ejen-

dom. 

 

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra erfaringstal for de konkrete og lignende ejendomme. Drifts-

omkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el, renholdelse, grundejerforeninger 

og varmeregnskaber. 

 

Administrationen fastsættes til de forventede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen af 

de enkelte ejendomme ud fra erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme. 

 

Der afsættes løbende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud erfaringstal for de konkrete og lignende ejen-

domme. 

 

 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien 

reduceres med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der. 

 

Andre værdipapirer og kapitalandele  

Andre værdipapirer og kapitalandele under omsætningsaktiver måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen. 

Ikke-børsnoterede kapitalandele måles til kostpris, eller den lavere værdi, som de har på balancedagen.  
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Modtaget udbytte og/eller renter, samt realiserede kursgevinster og tab er indregnet i regnskabsposten "Finan-

sielle indtægter" henholdsvis ”Finansielle omkostninger”. 

 

Likvide beholdninger 

Omfatter likvide beholdninger. 

 

Udbytte 

Udbytte, ledelsen foreslår udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte 

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 

 

Gældsforpligtelser 

Gæld måles til amortiseret kostpris. 

 

Skyldig skat og udskudt skat  

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.  

 

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæs-

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. 

 


