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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2024 - 30.
september 2025 for Ejendomsselskabet Ornevej 2 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2025 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2024 - 30. september 2025.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024/25 for op-
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Koge, den 21. november 2025

Direktion

Jesper Smidt-Nielsen

Bestyrelse

Seren Storgaard Tom Storgaard Jesper Smidt-Nielsen
Formand
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklaering om opstilling af drsregnskab

Til ledelsen i Ejendomsselskabet Ornevej 2 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet @rnevej 2 ApS for regnskabsaret 1. oktober 2024 -
30. september 2025 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendst til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere negjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillered, den 21. november 2025

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Bo Lysen
statsautoriseret revisor
mne32109

Ejendomsselskabet @rnevej 2 ApS - Arsrapport for 2024/25 2



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Ornevej 2 ApS
Sendre Badevej 4G, 3. tv.
4600 Koge
CVR-nr.: 3396 1472
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
Bestyrelse Saren Storgaard, Formand
Tom Storgaard
Jesper Smidt-Nielsen
Direktion Jesper Smidt-Nielsen
Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Hostrupsvej 26
3400 Hillerad
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentlige aktivitet har i lighed med tidligere ar bestiet af keb, salg og investering i fast
ejendom og dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendom males til dagsverdi, som pr. balancedagen udger tkr. 17.400.
Afkastkravene er fastsat, si de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav, og en foragelse af
afkastkravet med i gennemsnit 1% - point vil reducere den samlede dagsvaerdi med t.kr. 1.655, jevnfor
omtale herafi note 2.

Vasentlige zndringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold
Der har ikke veret vaesentlige @ndringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling
Selskabet forventer et positivt resultat for det kommende ér.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hendelse, som vurderes at have vasentlig
indflydelse pa bedemmelse af arsrapporten.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @rnevej 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Der er foretaget preesentationsmeessige aendringer, der ikke har pavirket arets resultat, balancesummen og
egenkapitalen.

Generelt om indregning og maling

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmassige skon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning og produktionsomkostninger.

Nettoomsetningen indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostnin-
ger og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Produktionsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkost-
ninger vedrarende drift af ejendomme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og
andre omkostninger.

Under produktionsomkostninger indregnes tillige lenninger og gager.

Distributionsomkostninger
I distributionsomkostninger indregnes salgsomkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger til administration samt lenninger/gager der er
atholdt i aret til administration.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne selges for pd balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsvardien opgeres ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme for
det kommende &r sammen med et afkastkrav fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som ovrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af 18nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 954.410 996.375
Distributionsomkostninger -18.000 -18.585
Administrationsomkostninger -284.090 -387.767
Resultat for finansielle poster 652.320 590.023
Andre finansielle indtagter 4.023 12.904
Ovrige finansielle omkostninger -149.654 -176.080
Resultat for skat 506.689 426.847
Skat af arets resultat -111.716 -94.006
Arets resultat 394.973 332.841
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 394.973 332.841
Disponeret i alt 394.973 332.841
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Aktiver
Note 2025 2024
Anlegsaktiver
2 Investeringsejendomme 17.400.000 17.400.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 17.400.000 17.400.000
Anlzegsaktiver i alt 17.400.000 17.400.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 76.826
Andre tilgodehavender 1.499 6.964
Tilgodehavender i alt 1.499 83.790
Likvide beholdninger 562.154 637.401
Omsztningsaktiver i alt 563.653 721.191
Aktiver i alt 17.963.653 18.121.191
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 30. september

Passiver

Note 2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 10.983.972 10.589.000
Egenkapital i alt 11.063.972 10.669.000

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 2.872.966 2.872.966
Hensatte forpligtelser i alt 2.872.966 2.872.966
Geeldsforpligtelser

3 Geld til realkreditinstitutter 2.805.262 3.239.332
Langfristede galdsforpligtelser i alt 2.805.262 3.239.332
Kortfristet del af langfristet gaeld 434.721 393.752
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 40.763 26.701
Selskabsskat 86.722 75.285
Anden geeld 659.247 844.155
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.221.453 1.339.893
Gealdsforpligtelser i alt 4.026.715 4.579.225
Passiver i alt 17.963.653 18.121.191

1 Medarbejderforhold
4 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet @rnevej 2 ApS - Arsrapport for 2024/25 10



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2024/25 2023/24
1.  Medarbejderforhold
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2024 7.478.800 7.478.800
Tilgang i arets lob 0 0
Afgang i arets lab 0 0
Kostpris 30. september 2025 7.478.800 7.478.800
Regulering til dagsvaerdi 1. oktober 2024 9.921.200 9.921.200
Arets regulering til dagsveerdi 0 0
Regulering til dagsveerdi 30. september 2025 9.921.200 9.921.200
Regnskabsmaessig verdi 30. september 2025 17.400.000 17.400.000

Selskabets investeringsejendomme er en erhvervsejendom beliggende i Koge. Ejendommen er pa
1.940 kvm og udlejes til kontor. Der er udlejet 57% af lejemalet. Afkastprocent er fastsat til 9,5%.

Nettolejen pr m2 for lejemalene er gennemsnitlig kr. 867 og har som udgangpunkt en
uopsigelighedsperiode pd 6 méneder. Uopsigelighedsperioden kan aftales individuelt. Ledelsen
vurderer, at lejemal er indgaet pd markedsmassige vilkar.

Investeringsejendommene er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsverdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Ejendommene vardiansaettes en gang arligt (senest pr 30.
september 2025) til dagsveerdi ved anvendelse af afkastbaseret veerdiansattelsesmodel.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendomme med fradrag af en tomgangsprocent pa 8,5%. Forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende ho-
vedelementer:
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og
lejernes bonitet mv.

Folsomhedsanalyse

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendomme. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
andret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendomme

reduceres med 1.655 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 11.064 t.kr. til
9.773 tkr.

3. Geeld til realkreditinstitutter

Gald til realkreditinstitutter i alt 3.239.983 3.633.084
Heraf forfalder inden for 1 ar -434.721 -393.752

2.805.262 3.239.332
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 1.064.395 1.531.511

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.235 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger nom. t.kr. 5.749, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2025 udger 17.400 t.kr.
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