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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. juli 2022 - 30. juni
2023 for EJENDOMSSELSKABET AF 13.2.1996 ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkerad, den 24/11/2023

Direktion

Carsten Baagge Schou



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET AF 13.2.1996 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET AF 13.2.1996 ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 -
30.juni 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30. juni 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortseette driften; at oplyse om forhold vedragrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa
grundlag af arsregnskabet.Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og
opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan
fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesbheretningen. I
tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation. Vores ansvar er
derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven. Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kage, den 24/11/2023

ADDERE REVISION STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr.: 34589992

Brian Hildskov Hansen, mne31474

Statsautoriseret revisor
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Ledelsesheretning

Hovedaktiviteter

Selskabets aktiviteter bestér i udlejning af ejendommene beliggende Ryttermarken 8-10 1 Farum.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultat for reg nskabsaret 2022/2023 er et overskud pa tkr. 276, anses for acceptabelt. Bruttoresultatet
udviser et underskud pd tkr. 421. Selskabets investeringsejendomme er i regnskabsaret opskrevet med tkr. 800 far
skat.

Selskabets egenkapital udgar pr. 30/6 2023 tkr. 16.857.

Ejendommene er efter ny lejers indflytning i marts 2023 ca. 76% udlejet.

Selskabet forventer et positivt resultat for regnskabsaret 2023/2024.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er fra balancetidspunktet og frem til i dag ikke indtradt forhold, som vil kunne forrykke vurderingen af
arsrapporten veesentligt.



Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
I henhold til Arsregnskabslovens § 32 vises nettoomsaetningen ikke i arsregnskabet.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af- og

nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

I bruttofortjenesten indgar nettoomsaetningen i form af huslejeindteegter der vedrarer regnskabsaret.
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af eventuelle rabatter. I huslejeindtaegten indgar

lejeres betaling af afskrivninger pa ejendommenes varmeinstallation.

I bruttofortjenesten fratraekkes direkte omkostninger. Direkte omkostninger vedrgrer
vedligeholdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andel af varme- og faellesomkostninger.

Endvidere fratreekkes andre eksterne omkostninger i Bruttofortjenesten. Andre eksterne omkostninger
vedrgrer gvrige administrative omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrgrende lan i fremmed valuta.

Skat af arets resultat
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Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN
Investeringsejendomme

Selskabets grund og bygninger er indregnet til dagsvaerdi. £ndringer i dagsveerdien fgres over
resultatopgarelsen.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for blandede lager- og kontorejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende lejeres bonitet, ejendommenes
vedligeholdelsesstand samt budgettet for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale huslejeindtaegt med fradrag af direkte omkostninger i form af
vedligeholdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme- og faellesomkostninger,
som palignes ejendommene divideret med ejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.

I tilfeelde af tomgang i ejendommen, indregnes tomgangen til en skennet markedsleje og indgar derved i
beregningsgrundlaget for beregning af dagsvaerdien. I den beregnede dagsveerdi modregnes 1 ars
tomgangslejes, som skannes som den forventede liggetid inden udlejning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfaelde, for eksempel vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat
pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.
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Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa
22,0%.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel veerdi.

Geeld i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen
mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldens opstaen indregnes i

resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger.

Geeld i gvrigt er malt til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse 1. jul. 2022 - 30. jun. 2023

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Ialt

Note 2022/23
kr.

-420.957

-420.957

800.000
0
-25.030

354.013
1 -78.000
276.013

276.013
276.013
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2021/22
kr.

6.935

6.935

0
0
-27.978

-21.043
4.000
-17.043

-17.043
-17.043



Balance 30. juni 2023

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2022/23
kr.
27.800.000

2 27.800.000

27.800.000

0
42.836

42.836
0
42.836

27.842.836

2021/22
kr.
27.000.000

27.000.000

27.000.000

0
85.936

85.936
0
85.936

27.085.936
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Balance 30. juni 2023

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat
Forslag til udbytte

Egenkapitali alt
Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note 2022/23
kr.

4.200.000
12.657.057

16.857.057
5.051.000
5.051.000

3.321.258
893.004

3 4.214.262

495.387
35.056
17.254

1.172.820
1.720.517
5.934.779

27.842.836
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2021/22

kr.
4.200.000
12.381.044
0

16.581.044
4.973.000
4.973.000

3.816.645
279.770

4.096.415

496.257
187.793
6.249

745.178
1.435.477
5.531.892

27.085.936



Noter

1. Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Regulering af udskudt skat

2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Investeringsejendomme til dagsveerdi udggr pr. 30/6 2023 kr. 27.800.000. Dagsveerdiregulering i

aret udggr kr. 800.000.

Under anvendt regnskabspraksis er der redegjort for den metodik, som er anvendt ved skan af

dagsveerdi.

Dagsveaerdien er baseret pa et skgnnet afkastkrav pa 8,0 % forudsat at ejiendommen er fuldt udlejet

med henseettelse til tomgang i en periode.

Pa statustidspunktet er ejendommen nr. 8 fuldt udlejet og ejendommen nr. 10 udlejet ca. 50 %

udlejet.

2022/23 2021/22
kr. tkr.

0 0
-78.000 4
-78.000 4

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommen er indregnet til dagsvaerdi pa

balancedagen.

3. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdialt Afdrag Langfristet Restgeaeld

ultimo naeste ar andel efter5ar

kr. kr. kr. kr.

Prioritetsgeeld 3.816.645 495,387 3.321.258 1.413.913
Deposita 893.004 0 893.004 893.004
4.709.649 495.387 4.214.262 2.306.817

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Ingen.
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5. Oplysning om pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har udstedt skadeslgsbrev pa tkr. 20.000 og ejerpantebrev pa tkr. 8.950 der giver pant
i investeringsejendomme med regnskabsmaessig vaerdi pa tkr. 27.800. Begge er deponeret til

sikkerhed for prioritetsgaeld og bankengagement.

Ejerpantebrev pa tkr. 3.050 der ligeledes giver pant i ovenstaende investeringsejendomme er i
selskabets besiddelse.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022/23
Gennemsnitligt antal ansatte 0



