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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2024 for E/S Fabriksparken 19-21 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2024.

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

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 9. april 2025

Direktion

Martin Kure Wochner
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i E/S Fabriksparken 19-21 ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for E/S Fabriksparken 19-21 ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2024, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder

anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærme-

re beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er u-

afhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yderlig-

ere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i

henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er til-

strækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-

stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som

ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset

om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde års-

regnskabet på 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 gøre det-

te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejl-

information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med

en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en

revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fej-

linformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det

med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-

ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-

fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-

ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse ri-

sici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-

klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere

end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-

ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-

heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæs-

sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle be-

tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i

den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller

vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sorø, den 9. april 2025

VKST Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 35 19 61

Britt Steen
Statsautoriseret Revisor

mne32080
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Selskabsoplysninger

Selskabet E/S Fabriksparken 19-21 ApS

Farverland 4
2600 Glostrup

CVR-nr.: 40 77 32 31

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2024
Regnskabsår: 5. regnskabsår

Hjemsted: Glostrup

Direktion Martin Kure Wochner, direktør

Moderselskab Wochner Ejendomme A/S, Albertslund

Revision VKST Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
Fulbyvej 15
4180 Sorø
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er udlejning af fast ejendom samt dermed beslægtet aktivitet.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsværdi på baggrund af en indhentet

valuarvurdering. Dagsværdien i valuarvurderingen er beregnet på baggrund af Discounted Cash

Flow modellen (DCF). 

I modellen anvendes diskonteringsfaktor og markedsbaseret forrentningskrav, ligesom der benyttes

fremskrivninger over ejendommens cash flow på baggrund af forventede indtægter og udgifter.

Der kan være en vis usikkerhed forbundet med fastsættelsen af dagsværdien på ejendommen, idet

diskonteringsfaktor, forretningskrav samt fremtidigt cash flow er forbundet med usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2024 udviser et overskud på kr. 24.464.093, og selskabets balance pr.

31. december 2024 udviser en egenkapital på kr. 75.796.983.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Bruttofortjeneste 9.472.158 7.819.936

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 22.758.429 7.000.000

Resultat før finansielle poster 32.230.587 14.819.936

Andre finansielle indtægter 37.887 30.486

Finansielle omkostninger 3 -903.993 -764.123

Resultat før skat 31.364.481 14.086.299

Skat af årets resultat -6.900.388 -3.099.019

Årets resultat 24.464.093 10.987.280

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 24.464.093 10.987.280

24.464.093 10.987.280
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Balance 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 128.000.000 104.000.000

Materielle anlægsaktiver 4 128.000.000 104.000.000

Anlægsaktiver i alt 128.000.000 104.000.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 183.752 0

Tilgodehavender 183.752 0

Likvide beholdninger 81.248 385.800

Omsætningsaktiver i alt 265.000 385.800

Aktiver i alt 128.265.000 104.385.800
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Balance 31. december

Note 2024
kr.

2023
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 75.756.983 51.292.890

Egenkapital 75.796.983 51.332.890

Hensættelse til udskudt skat 17.516.200 11.902.800

Hensatte forpligtelser i alt 17.516.200 11.902.800

Deposita 4.886.171 4.727.901

Langfristede gældsforpligtelser 5 4.886.171 4.727.901

Leverandører af varer og tjenesteydelser 448.090 175.322

Gæld til tilknyttede virksomheder 28.042.800 34.419.429

Selskabsskat 1.286.988 1.225.519

Anden gæld 287.768 601.939

Kortfristede gældsforpligtelser 30.065.646 36.422.209

Gældsforpligtelser i alt 34.951.817 41.150.110

Passiver i alt 128.265.000 104.385.800

Oplysning om dagsværdi 2

Usikkerhed ved indregning og måling 6

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2024 40.000 51.292.890 51.332.890

Årets resultat 0 24.464.093 24.464.093

Egenkapital 31. december 2024 40.000 75.756.983 75.796.983
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for E/S Fabriksparken 19-21 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2024 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilfly-

de 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 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 for-

skellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-

ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsomkostninger,

ejendommens driftsindtægter samt andre driftsindtægter med fradrag af andre eksterne omkost-

ninger.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsætning

Indtægter fra husleje indtægtsføres i den periode udlejningen vedrører.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder forsikringer, ejendomsskatter, vedligeholdelse,

vand, varme og lignende omkostninger.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til

virksomhedens aktiviteter. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at

virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-

tion, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-

ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrø-

rer regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og

urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende, gæld, amortisering af realkreditlån samt tillæg og

godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil

modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,

der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-

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

den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå af-

kast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-

salg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-

omkostninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Dagsværdien i valuarvurderingen er beregnet efter Discounted Cash Flow modellen (DCF).

Beregningen foretages på baggrund af en opstilling over ejendommens 10-årige cash flow. 

Det 10-årige cash flow tager udgangspunkt i fremskrivninger over ejendommens indtægter og

udgifter mv., som tilbagediskonteres til nutidsværdi på baggrund af en diskonteringsfaktor.

Diskonteringsfaktoren fastsættes basseret på et markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte

investeringsejendom, som blandt andet tager udgangspunkt i ejendommens beliggenhed,

tilstand og udlejningsforhold.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objek-

tiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.

Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,

foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-

pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

selskabsskat' eller 'Skyldige selskabsskat'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til net-

torealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-

givning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i

udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra pos-

ter, der føres direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-

skud, måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat

af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-

diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-

holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente,

så forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over

låneperioden.

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

værdi.

15



Noter

2024
kr.

2023
kr.

2 Oplysning om dagsværdi

Investeringsejendom

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi,
primo 104.000.000 97.000.000

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 22.758.429 7.000.000

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi,
ultimo 128.000.000 104.000.000

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 897.578 753.836

Andre finansielle omkostninger 6.415 10.287

903.993 764.123
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2024 55.563.018

Tilgang i årets løb 1.241.571

Kostpris 31. december 2024 56.804.589

Værdireguleringer 1. januar 2024 48.436.982

Årets værdireguleringer 22.758.429

Værdireguleringer 31. december 2024 71.195.411

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 128.000.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendom er en erhvervsejendom indeholdende kontor samt
lager/produktion. Ejendommen er beliggende i Glostrup og omfatter et bygningsareal på
19.100 m2 samt et grundareal på 29.000 m2. 
Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, indregnet til
dagsværdi ved anvendelse af Discounted Cash Flow modellen.

Ejendommen er 99,7% udlejet.

Den årlige leje udgør i gennemsnit kr. 522 pr. kvm. (inkl. anslået leje af tomme lejemål).
Diskonteringsfaktoren udgør 8,85%.

Markedsbaseret forrentningskrav udgør 6,85% (6,75% pr. 31.12.2023).En forøgelse af det
markedsbaserede forrentningskrav med 0,5%-point vil reducere dagsværdien med ca. 9,3
mio.kr.

Ejendommen er værdiansat til 128.000.000 kr. svarende til 6.702 kr. pr. m2 samlet
bygningsareal.

Der har været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.
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Noter

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

2024

Gæld

31. december

2024

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Deposita 4.727.901 4.886.171 0 0

4.727.901 4.886.171 0 0

6 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsværdi på baggrund af en indhentet
valuarvurdering. Dagsværdien i valuarvurderingen er beregnet på baggrund af Discounted Cash
Flow modellen (DCF). 
I modellen anvendes diskonteringsfaktor og markedsbaseret forrentningskrav, ligesom der
benyttes fremskrivninger over ejendommens cash flow på baggrund af forventede indtægter og
udgifter.

Der kan være en vis usikkerhed forbundet med fastsættelsen af dagsværdien på ejendommen,
idet diskonteringsfaktor, forretningskrav samt fremtidigt cash flow er forbundet med usikkerhed.

Der henvises til yderligere omtale i noten ”Oplysning om forudsætninger for
dagsværdiberegninger af aktiver og passiver”

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet, der er administrationsselskab. Selskabet hæfter
sammen med moderselskabet og andre helejede datterselskaber solidarisk for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties. 

Den samlede skatteforpligtelse på balancedagen fremgår af moderselskabets regnskab

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har afgivet kaution overfor søsterselskabers realkreditbelåning for t.kr. 22.330.

Selskabet har herudover afgivet selvskyldnerkaution overfor moderselskabets bankgæld, med
makimum på t.kr 2.000. Gælden udgør t.kr 0.

18


	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 
	 


