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Projektbeskrivelse  
 
Danish Green Living ApS (DGL) investerer i 8 byggegrunde med det formål at opføre og sælge 
energi optimereret huse. Grundene opkøbes i en ny byggemodning 14 km uden for Aalborg 
centrum, Kildebækhøj i Storvorde, Aalborg kommune. 
 
Husene opføres med en række bæredygtige teknologier, som solceller, SMART home app styring, 
batteri lagring, jord varme pumpe, lav flow armaturer og toiletter. Modelhusene er isoleret og bygget 
iht. BR 2020. 
 
Boligerne opføres med 3 eller 4 soveværelser, bygget med bæredygtige materialer iht. førende 
bæredygtigheds standarder, DGNB, FSC certificeret træ og Svanemærket. 
 
De arkitekttegnede boliger designes med moderne linjer, Funkis stil i et eller 2 etager. Med fokus på 
funktionel bæredygtighed, energi optimering (aktive og passive energier) og maximering af naturligt 
lysindfald. 
 
Boligerne projekteres med et beregnet årligt energiforbrug på under 27 Kwh/m2/år, forventet 
energiforbrug under 3600 kwh pr år. 
 
Op til 80 % af egen energiforbruget genereres af bæredygtige energi teknologier 
 

1. Solceller  
2. Lit-ion batteri 
3. Varmepumpe (Jord anlæg, vand til vand) 
4. Smart energistyring  

 

Grøn design koncept 
 

1. Bilag B: Brochure - Det Smarte hjem, Fremtidens bolig 
 

Investeringsprodukt 
 
Antal grunde  8 byggegrunde 
Areal per grund 783 – 1270m2 
 

Udstykning/adresse 
 
Lokation Kildebækhøj, 9280, Storvorde 
Grunde  8 grunde (udstykning 90 grunde) 
Grund ID  G 55,56,57,58,59,60,66 og 68  
Parceller Grund størrelse 783-1270 m2  
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Grundoversigt 
 
 
 

 
 
 
 
Investeringsstrategi 
 

1. Investering i grunde (landbank), med henblik hold og sælge over 3-5 år 
2. Boliger opføres med konceptet ”Sell-to-Built” (Først solgt, derefter bygget) 
3. Boliger opføres først ved garanteret købsaftale med kunde 
4. Opførelse af boliger ved salg søges finansieret 100% ved bank byggelån bolig for bolig, mod 

100% garanti fra kunde om fuld betaling ved aflevering.  
Salgspris indeholder alle finansierings omkostninger 

5. DGL søger at indgå en samarbejdsaftale med et eller to velrenommeret byggefirmaer til salg 
og opførelse af husene, 

6. DGL leverer og installerer energi teknologier i husene, solceller, energi lagring, Smartstyring 
App. 

7. DGL indgår aftale med byggefirma om projektledelse, huskoncept design og energi 
rådgivning 

 

Exitstrategi 
 

1. Hold og sælge byggegrunde med forventet værdiafkast 3-5% per år, over 3-5 år 
2. Markedsføre og sælge koncept hus til det privat hus-segment, på markeds vilkår 
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Investeringsprofil 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Investorsikkerhed 
 
Projektselskab     Projektselskab etableres (Selskabs type Aps.) 
Tinglysning af grund Den enkelte grund tinglyses og sælges med hus 

enkeltvis 
 
Investor sikkerhed    Sikkerhed i projekt ejendomsselskab 
 
Investerings case     Bilag A-Investeringsprospekt af 12.02.2023, rev. C,  
 

Revisorerklæring 
 
Revisor påtegnet     Statsautoriseret Revisor, BDO, Skive 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Investeringsprofil  (Eskl. Moms) Enhed Beløb  
Salgsomsætning Dkk 31.968.000  
Udviklings/opførelsesomkostninger Dkk 38.457.898 
Finanseringsbehov (køb af grunde) Dkk 10.000.000 
Finansielle omkostninger Dkk    340.000 
Investerings afkast, projekt (før skat) Dkk 1.502.102 
Projektafkast af egen/Investor indskudt kapital, år 1,2 og 3 % 15/16/17 
Investorafkast/ andel (forventet), 3 år % 25-30  
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Udviklingsplan –Kildebækhøj 
 
Lokalitet Kildebækhøj, 
Kommune Storvorde, 9280 
Parceller         Grund størrelse 783-1257 m2  
Lokalplan 8-1-103 
 
Projekt udvikler Kildebæk Aps 
 

 



Dato 03.12.2022

Rev. 12.02.2023 rev c

Forberedt Paul Søgaard
Ekslusiv moms Inklusiv moms

DKK DKK DKK 2023 2024 2025

# Beskrivelse   Enhed Pris/enhed Budget sum Budget sum Per m2 eksl. Moms Måned 7 Måned 7 Måned 7
ROI % år 1 ROI % år 2 ROI % år 3

1 Invester indskudt kapital (tredje part) Sum 10,000,000                   15                          16                    17                     ROI  (%) = Overskud / Invester indkudt kapital egenkapital x 100

1A Egen kapital ( DGL partnere)
Total egen kapital 10,000,000.00              1,502,102              1,609,344        1,719,803         

 

2 Køb af grunde   Sum 9,864,857                     9,864,857            12,331,071          

3 Køb af Funkis, 1 plan, per 165 8.00                     2,092,967.00      Sum 16,743,736                   16,743,736          20,929,670          8.00                     10.00                     

3A Bygge pris per m2 per hus 1.00                     12,685.00           
4 Have og anlægs arbejder 8.00                     170,000.00         1,360,000                     

5 Levering og installation af  solceller, 10KW + Batteri + SMA smart styring 8.00                     100,000.00         Sum 800,000                        800,000               1,000,000            

6 Levering & installation af LG resu 10 batteri, inklusiv I post 5 Sum Inkl. Pos. 3 Salgs pris simulator 

7 Levering og installation af smart kontrol App, inklusiv I post 5 Sum Inkl. Pos 4
 Sum investering 27,408,593          34,260,741          

8 Forventet salgs pris år, inkl. Moms 8.00                     4,995,000.00      Sum 31,968,000          39,960,000          15                        19                          

Sum Mål pris 32,000,000          40,000,000         15                        19                          

9 Leje indtægt ( 12 måneders leje indregnet), leje per måned 15,000.00            Leje  per år Per m2 -                           -                           per år

Pris grunde eskl. Moms  7,992,000            Total udgn. Moms = salg
OPT A -6 GRUNDE 6 grunde sum kr. Eskl. Moms 6,353,643.00       Husleje simulator 6,852,148            Total indgn. Moms = køb
OPT B-8 GRUNDE 8 grunde sum kr. Eskl. Moms 7,612,857.00        1,139,852            Difference Ind/udgående moms, afregnes med  skat

OPT C-10 GRUNDE 10 grunde sum kr. Eskl. Moms 10,200,072.00     

OPT D/ 8 GRUNDE 8 grunde sum kr. Eskl. Moms 9,864,857.00       

Cash Flow / Financerings behov / ÅOP / ROI

Noter / Nøgletal Ref. 2023 2024 2025 Bemærkninger

# Cash flow CTL Måned 7 Måned 8 Måned 9 Måned 10 Måned 11 Måned 12 Måned 7 Måned 7 Måned 7

 

Invest Investering / Bygge/ udviklings omkostninger  
1 Grunde, 10% udbtaling 9,864,857            986,486                         986,486                   -                                    -                           -                           8,878,371.30         9,864,857        9,864,857         9,864,857          Køb af grunde ikke indeks reguleret
2 Funkis hus (Sell-to-Built), kunde garanti 100% af salgs pris 16,743,736          16,743,736                   -                                    -                           -                           16,743,736            16,743,736      17,246,048       17,763,430        Bygge omkostninger indeks reguleret
3 Installation af energi udstyr ( sol celler, batteri, App) 800,000               800,000                         -                                    -                           -                           800,000                 800,000           800,000            800,000             
4 Have anlæg/beplantning 1,360,000            1,360,000              1,360,000        1,360,000         1,360,000          
5 Sum Investering 986,486               986,486                         986,486                   -                                    -                           -                           -                           27,782,107            A 28,768,593      29,270,905       29,788,287        

6 Akkumuleret 986,486                  986,486                       986,486              986,486              986,486              28,768,593            
Udgif Omkostninger/Drift/Skatter

7 Ejendoms skat (Aalborg kommune) 25   0/00, ( base 80% af salgs værdi) 79,920                 79,920                            39,960                 39,960                   79,920             82,318              84,787               Akkum ejendom skat

8 Entreprise forsikring, brand og storm skade, kr. 3.000 pr grund 24,000                 12,000                 12,000                   24,000             24,720              25,462               

9 Diverse etablering / drift omkostninger pr grund, kr. 5.000 40,000                 40,000                            13,333                     13,333                 -                           13,333                   40,000             41,200              42,436               Akkum drift omkostninger

10 Projekt udvikling og projekt ledelse 1,200,000            1,200,000                      600,000               600,000                 1,200,000        1,236,000         1,273,080          Udvikling/projktledelse

11 Skat / moms (udlæg), se punkt - Moms 450,000               5,625                     5,625               5,794                5,968                 

12 Sum udgifter 1,349,545            678,627                         13,333                     -                                    -                           665,293               -                           670,918                 B 1,349,545        1,390,031         1,431,732          

13 Akkumuleret 13,333                    13,333                         13,333                678,627              678,627              1,349,545              
Indt Leje indtægter / Ejendom salg -                                        

14 Leje indtægt (indregnet 12 måneder) -                          -                                        -                           -                       -                        -                        Akkum. Leje indtægter
15 Salg af Funkis hus, eskl.  Moms 31,968,000                   31,968,000            31,968,000      32,927,040       33,914,851        Salg af ejendom. Inkl. Moms, indeks reguleret
16 Sum indtægter -                          -                                        -                              -                                    -                           -                           -                           31,968,000            C 31,968,000      32,927,040       33,914,851        

17 Akkumuleret -                              -                                   -                          -                          -                          31,968,000            
Cash Net likviditet  (før financerings omkostninger) (13,333)                   -                                    -                           (665,293)              -                           31,297,082                

18 Akkumuleret (13,333)                   (13,333)                        (13,333)               (678,627)             (678,627)             30,618,455            
FinB Financerings behov  
19 Invester indskudt kapital 10,000,000          10,000,000                   1,000,000                -                           9,000,000              

Egen kapital -                          -                                        

20 Køb af grunde (9,864,857)          (9,864,857)                    (986,486)                 (8,878,371)             
21 Omkostninger/Drift/Skatter 30,618,455                   (13,333)                   -                                    -                           (665,293)              -                           31,297,082            
22 Total financerings behov 30,753,598                   181                          -                                    -                           (665,293)              -                           31,418,710            

23 Akkumuleret 30,753,598          181                         181                              181                     (665,112)             (665,112)             30,753,598            
Blån Byggelån 2 år, afdrags frit ( kasse kredit)  -                                         

24 Byggelån /kasse kredit 181                         181                              181                     (665,112)             (665,112)             
25 Kassekredit /Bank omkostninger/finansering, rente p.a. inkl. Bidrag sats 4% (3,880)                             -                              -                                    -                           (1,940)                  (1,940)                  -                              x 2 = 12 måneder 7,760               7,760                7,760                 

26 Forrentning invester / egenkapital, pr. Anno 3% 300,000                         300,000                 300,000           609,000            927,270             INVST afkast rnte tilskrivning

27 Andre bank omkostninger/Låne Oprettelses gebyr / bank konti 40,000                 40,000                            40,000                   40,000             40,000              40,000               Forrentning af egen kapital

28 Sum rente og bank omkostninger 336,120                         -                              -                                    -                           (1,940)                  (1,940)                  340,000                 D 347,760           656,760            975,030             

29 Akkumulueret -                              -                                   -                          (1,940)                 (3,880)                 336,120                 
Tlån Tilbagebetaling af  lån

29 Investor indskudt kapital Note e    
Anden gæld

Moms Moms mellem finanseret (rullende per 3 måneder) Se Udgif

30 Moms ind/udgående moms mellem financeret (3 måneder), gennemsnit 450,000               -                                        -                           450,000                 

31 Mons indgående (Køb) Note h -                                        -                                   -                          -                          -                          -                      -                       -                        
32 Moms udgående (salg) moms (salg af bolig) 31,968,000          -                                        7,992,000              E 7,992,000        8,231,760         8,478,713         Moms tillægges salgs pris 
33 Sum  moms -                              -                                    -                           -                           -                           8,442,000              -                         
34 Akkumulueret -                              -                                   -                          -                          -                          8,442,000              

NET V SALG Salgs pris, privat salg, inkl. Moms 39,960,000          C+E 39,960,000      41,158,800       42,393,564        moms inkluderet I salgs sum
NET V Omk NET værdi omkostninger, eskl. Moms 38,457,898          A+B+D+E 38,457,898      39,549,456       40,673,761        

GROSS PROFIT GROSS Profit (før skat) 1,502,102            1,502,102        1,609,344         1,719,803          

EGEN KAP Investeret egen kapital -                          

ROI ROI (af investering), over 3 år ( %) 15                        ROI % år 1 ROI % år 2 ROI % år 3

15                    16                     17                      ROI  (%) = Overskud / Invester indkudt kapital egenkapital x 100

Not Noter Enhed Vilkår

a Invester egenkapital ( tredjepart) Sum 10,000,000         
aa Egen kapital Sum -                          
c Værdi tilskrivelse ejendom per år 3-5 % % Indregnet 3 % pr år
d Forventet salgs pris per bolig Kr. Inkl. Moms 4,995,000           
e Bygge lån, 10 års 100  % afdrags fri, variabel rente, inkl. Bidragsats per år Sum Sell_to_Built, finansering inkl. i salgs pris til kunde 
f Markeds strategi opførelse af boliger / salg Sum Sell_to_Built, finansering inkl. i salgs pris til kunde 
g Lån optages  i DGL af 1 juli  ( Drift projekt selskab) Sum Sell_to_Built, finansering inkl. i salgs pris til kunde 
h Afregning moms, finanseres med kort tids kasse kredit, 3  - 6 % rente p.a. Sum Kasse kredit optages Spar Danmark eller anden bank

Gennemsnit udlæg skønnet til 2 huse under byggeri per kvartal, 20% % 30% 1,500,000.00           450,000.00                   

I Årlig leje, eksl. Forbrug  Udlejes ikke 
  

2023

Solgt 

Indeks regulering/ tilvækst p.a.

3%

Ejendoms Investering - Kildebækhøj 

8 grunde + boliger (150 -175 m2 hver)

Projekt financering / Nøgle tal

Gross Profit (før skat)
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DGT har sammensat 2 fremtids sikret grønne energi pakker som løfter begrebet bæredygtighed til et 
niveau i en klasse for sig selv. Grøn Energipakke Plus og Premium kombiner energi optimering, 
miljømæssigt ansvarlighed, social bevidsthed og samtidig sikrer en kerne sund grøn investering.   
 
DGTs Grønne Energipakker Plus og Premium består af gennem testet Tyske og Skandinaviske produkter 
af højeste kvalitet:  
 
Grøn Energipakke Plus  

1) Axitec 300 Wp, mono solceller  
2) LG RESU Chem Lithium ion) batteri, Energi lagring  
3) Vaillant Green IQ FlexoTherm 5.0 Kw varme pumpe (luft til vand) 
4) Oas Bruse system, med recirkulering og filtrering   
5) SMA Home Manager 2 
6) Eebus platform 

 
Grøn Energipakke Premium (Tillæg til Plus pakken) 

7) Armtron Premium El bil lader  
8) Envac toilet Optima 5 (ikke vist i brochure) 
9) Uponor regnvand og genbrugs system (ikke vist i brochure) 

 
Alle udvalgte produkter kan intelligent betjenes og fjernstyres gennem WLan eller wi-fi, via kontrolpanel 
eller mobil App. 
 

Axitec solceller, mono, integreret tag løsning 
 
 
 
 

• Axitec 300 Wp, mono  
• Effektivitet 18,4 % 
• 25 års produkt garanti 
• Max. 20 % degradering, 25 år 
• Tysk kvalitets produkt 
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    Vaillant Green IQ FlexoTherm 5 KW (Varme pumpe) 

 
                 Markets førende luft til vand varmepumpe system. Tysk produceret topkvalitet 
                 Producer effektiv rumvarme og varmt brugsvand 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
OAS Intelligent hånd bruser, recirkulering 
 
Oas, intelligent, revolutionerende bruser teknologi fabrikeret i Sverige 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

• Vaillant Green IQ FlexoTherm 5 KW  
• Producer varmt vand 
• Producer rum varme (Gulvvarme) 
• Sensor styret 
• Indbygget 170 L tank 
• 35 grader lav fremløbs temparatur 
• Ventilations aggregat tilkobles 
• Scop 4,09/2.20,  Scop avg. 3.24 
• Multimatic 700/ Mobil App betjening  
• Energi mærke A ++ 

• Oas Intelligent hånd bruser 
• 90 % vand reduktion 
• Recirkulering af brugsvand 
• UV og micron filtrering 
• Tankløs opvarmning 
• Mobil App betjening 
• Energi mærke A +++ 

• Tilkobling af eksterneenergi kilder 
• Tilkobling af hårde hvide varer 
• Tilslutning af PV solceller 
• Tilslutning af PVT term  
• Mobil App styret  
• eebus platform (integration) 
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     SMA Home Manager 2 
 

                       SMAs Home Manager 2 er hjertet i fremtidens smarte hjem 
     Med SMAs Home Manager kan forskellige husholdnings apparater og andre energi     

           teknologier opkobles og styres via betjenings protokol. Med ydelses data logget i real time og 24/7     
          overvågning via mobil eller desktop monitor. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Eebus platform 
 
Eebus platform sikrer at de fleste kendte husholdnings brands kan kommunikere og styres via SMA 
Home Manager 2. 
 
 
 
 
 
 
 

 
           Amtron El bil lader, Premium 

 
           Smart EL bil lader teknologi. Oplader bilen med energi generet 

fra grønne energi kilder. Direkte fra solceller eller fra lagret energi via 
batteriet. 

  

• SMA Home Manager 2  
• Integration af externe apparater 
• Eebus platform integrering  
• 24/7 performance registering 
• 24/7 system online overvågning  
•  Økonomi rapportering  
• Mobil App eller desktop betjening 

• Eebus platform 
• Kommunikations integrations protokol 
• Opkobling af multi ksterne apparater 
• Multi brands, fællesplatfom 
• F.eks bil, husholdnings maskiner 
• Kompatibelt med SMA Home Manager 2 

• Amtron Premium ebil oplader  
• 16 Amper 
• 3 timers genopladnings cyklus 
• Co2 besparelse ved 20,000 km/år, 5 tons 
• Automatisk frakobling ved fuld opladning 

 


