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Østjysk Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Østjysk Ejendomme A/S
c/o Nomelle ApS
Frederiksgade 29
8000 Aarhus C
Telefon: 51 44 40 06
E-mail: kim@texta.dk
Hjemsted: Aarhus C
CVR-nr.: 42 07 95 96
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Direktør Kim Søgaard Nielsen

Bestyrelse

Direktør Kim Søgaard Nielsen
Tim Knorborg Jensen
Peter Kragh Lauritsen
Daniel Moody Enevoldsen

Revisor

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab
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Østjysk Ejendomme A/S

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.24 - 31.12.24 for Østjysk

Ejendomme A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet er ikke revideret, og vi erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.24 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.24 - 31.12.24.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 21. maj 2025

Direktionen

Kim Søgaard Nielsen
Direktør

Bestyrelsen

Kim Søgaard Nielsen
Direktør

Tim Knorborg Jensen

Peter Kragh Lauritsen Daniel Moody Enevoldsen
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Østjysk Ejendomme A/S

Revisors erklæring om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i Østjysk Ejendomme A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for Østjysk Ejendomme A/S for regnskabsåret 01.01.24 -

31.12.24 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som den daglige ledelse

har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder oplysning om anvendt

regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrørende opgaver om opstilling

af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde

og præsentere årsregnskabet 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 den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sik-

kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplys-

ninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker

derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbej-

det i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Holstebro, den 21. maj 2025

Beierholm
Godkendt Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Anders Kloster Rasmussen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne45829
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Østjysk Ejendomme A/S

Resultatopgørelse

2024 2023

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 925.785 159.265

2 Personaleomkostninger -594 0

Resultat før af- og nedskrivninger 925.191 159.265

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -69.117 -22.620

Resultat af primær drift 856.074 136.645

3 Finansielle omkostninger -215.677 -47.357

Resultat før skat 640.397 89.288

Skat af årets resultat -4.836 -19.641

Årets resultat 635.561 69.647

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 635.561 69.647

I alt 635.561 69.647
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Østjysk Ejendomme A/S

Balance

AKTIVER

31.12.24 31.12.23

Note DKK DKK

Grunde og bygninger 10.405.883 3.960.815

4 Materielle anlægsaktiver i alt 10.405.883 3.960.815

Anlægsaktiver i alt 10.405.883 3.960.815

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.678 14.472
Udskudt skatteaktiv 0 4.826
Andre tilgodehavender 257.122 1.778
Tilgodehavender hos selskabsdeltagere og ledelse 267.032 0
Periodeafgrænsningsposter 60.000 0

5 Tilgodehavender i alt 587.832 21.076

Likvide beholdninger 124.993 33.624

Omsætningsaktiver i alt 712.825 54.700

Aktiver i alt 11.118.708 4.015.515
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Østjysk Ejendomme A/S

Balance

PASSIVER

31.12.24 31.12.23

Note DKK DKK

Selskabskapital 800.000 400.000
6 Reserve for opskrivninger 735.991 0

Overført resultat 1.091.089 208.925

Egenkapital i alt 2.627.080 608.925

Hensættelser til udskudt skat 204.276 0

Hensatte forpligtelser i alt 204.276 0

7 Gæld til realkreditinstitutter 6.681.883 2.686.435
7 Gæld til tilknyttede virksomheder 0 486.324
7 Deposita 203.083 64.757

Langfristede gældsforpligtelser i alt 6.884.966 3.237.516

7 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 205.178 114.264
Modtagne forudbetalinger fra kunder 46.318 17.783
Leverandører af varer og tjenesteydelser 112.022 13.398
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 994.425 0
Selskabsskat 3.322 23.628
Anden gæld 41.121 1

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.402.386 169.074

Gældsforpligtelser i alt 8.287.352 3.406.590

Passiver i alt 11.118.708 4.015.515

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

1. Væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter består i at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom og hermed 

forbundet virksomhed.

2024 2023
DKK DKK

2. Personaleomkostninger

Andre omkostninger til social sikring 594 0

Gennemsnitligt antal beskæftigede i året 1 0

3. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger fra tilknyttede virksomheder 0 13.468
Renteomkostninger i øvrigt 189.887 31.417
Øvrige finansielle omkostninger 25.790 2.472

I alt 215.677 47.357

4. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Grunde og
bygninger

Regnskabsmæssig værdi i balancen, såfremt opskrivning til dagsværdi ikke
havde været foretaget pr. 31.12.24 9.475.540
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

31.12.24 31.12.23
DKK DKK

5. Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnet under virksomhedsdeltager og ledelse, er opstået på lovligvis.
Tilgodehavende til virksomhedsdeltager og ledelse er opstået som følge af en
virksomhedssammenslutning.

6. Reserve for opskrivninger

Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 735.991 0

7. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.24

Gæld i alt
31.12.23

Gæld til realkreditinstitutter 205.178 6.039.288 6.887.061 2.800.699
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 0 0 486.324
Deposita 0 203.083 203.083 64.757

I alt 205.178 6.242.371 7.090.144 3.351.780

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.994, er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør t.kr. 10.405.
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har ændret regnskabspraksis på følgende områder:

Måling af grunde og bygninger til dagsværdi via egenkapitalen

Grunde og bygninger er hidtil målt til kostpris med fradrag af af- og nedskrivninger. Grunde

og bygninger måles fremover til dagsværdi med værdireguleringer indregnet i egenkapitalen

under reserve for opskrivninger, da det er ledelsens vurdering, at der derved bedre opnås et

retvisende billede. Ændringen er indregnet med fremadrettet virkning i overensstemmelse

med årsregnskabslovens § 51, stk. 2. Den ændrede regnskabspraksis påvirker ikke årets re-

sultat for 2024. Pr. 31.12.24 forøges egenkapitalen med t.DKK 667 og balancesummen forøges

med t.DKK 930.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sid-

ste år.

Generelt om indregning og måling

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

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde 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 nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

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.
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

VIRKSOMHEDSSAMMENSLUTNINGER

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes fra erhvervelsestidspunktet henholds-

vis stiftelsestidspunktet. Erhvervelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor der opnås kontrol

over virksomheden. Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelses- hen-

holdsvis afviklingstidspunktet. Afståelsestidspunktet er det tidspunkt, hvor kontrollen over

virksomheden overgår til tredjemand.

Ved erhvervelse af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter de erhvervede

virksomheders identificerbare aktiver og forpligtelser måles til dagsværdi på erhvervelses-

tidspunktet.

Grunde og bygninger er fastsat ud fra valuars vurdering i forbindelse med fusionen af DME

Boliger ApS i 2024.

Den på erhvervelsestidspunktet opgjorte goodwill (positivt forskelsbeløb) indregnes under

immaterielle anlægsaktiver. For negativ goodwill (negativt forskelsbeløb) foretages en revur-

dering af de opgjorte dagsværdier for de overtagne nettoaktiver og købsvederlaget for virk-

somheden. Negativ goodwill, der kan henføres til eventualforpligtelser på erhvervelsestids-

punktet, indregnes i balancen under periodeafgrænsningsposter og reduceres i takt med rea-

lisering af disse forpligtelser. Et resterende negativt forskelsbeløb (negativ goodwill) ind-

tægtsføres i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter på erhvervelsestidspunktet. 

Goodwill og negativ goodwill fra erhvervede virksomheder reguleres indtil 12 måneder efter

erhvervelsestidspunktet.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, andre driftsindtægter og ejendomsomkostninger

samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrø-

rer. Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens

aktiviteter, herunder negativ goodwill.
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder re-

parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostnin-

ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til, administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn, gager samt øvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger på materielle anlægsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over

aktivernes forventede brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende

brugstider og restværdier:

Brugstid,
år

Rest-
værdi,

procent

Bygninger 50 0-70

Grunde afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restværdi ved afsluttet

brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.

Brugstiden og restværdien fastsættes, når aktivet er klar til brug, og revurderes årligt.

Nedskrivninger af materielle anlægsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i

afsnittet ”Nedskrivning af anlægsaktiver”.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger m.v.
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes

løbende som finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

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

kan henføres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver omfatter grunde og bygninger.

Materielle anlægsaktiver måles i balancen til kostpris, dog for grunde og bygninger med til-

læg af opskrivninger til dagsværdi med indregning i egenkapitalen under reserve for opskriv-

ninger, og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.  Ved beregning af dagsvær-

dien for grunde og bygninger anvendes en individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en ka-

pitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendommen. Der er anvendt en valuar i for-

bindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen desuden indi-

rekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger indeholder indirekte

materialer og løn samt vedligeholdelse af og afskrivning på de i produktionsprocessen

benyttede maskiner, fabriksbygninger og udstyr samt omkostninger til fabriksadministration

og ledelse. Renter af lån til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i kostprisen.

Kostprisen for et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis

brugstiden på de enkelte bestanddele er forskellig.

Materielle anlægsaktiver afskrives lineært baseret på brugstider og restværdier, som fremgår

af afsnittet ”Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt

for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-

tet, anses dette som en indikation på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Ka-

pitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendel-

sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet el-

ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere består. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende er værdiforringet.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti.
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Egenkapital

Reserve for opskrivninger omfatter opskrivning af grunde og bygninger til dagsværdi. Reser-

ven måles med fradrag af udskudt skat og reduceres med afskrivninger på de opskrevne ak-

tiver. Ved afhændelse af aktiverne overføres det resterende beløb fra reserve for opskrivnin-

ger til overført resultat.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-

nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskriv-

ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-

hedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller

skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter for-

skellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af fremti-

dig indtjening.

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

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedrø-

rende selskabets lejemål.

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede finansielle gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-

rer til gældens pålydende værdi. Øvrige kortfristede gældsforpligtelser måles til nettorealisa-

tionsværdi.
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Østjysk Ejendomme A/S

Noter

9. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beløb modtaget fra kunder forud for tidspunk-

tet for levering af den aftalte vare eller færdiggørelse af den aftalte tjenesteydelse.
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