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o 0
Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 for Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. februar 2025

Direktion:

Henrik Skovsby

Bestyrelse:

Brian Thyregaard Andreasen Daniel Lerup Ivan Swenson Dahl
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 gaeldende 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 revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e 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 tilstrackkeligt 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 sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e 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 vaesentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, 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 laangere kan fortsaette driften.

e 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 ledelsen 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 ledelsesberetningen.

| 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 pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Aarhus, den 13. februar 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet vaesentligste aktiviteter bestar i at drive og vedligeholde investeringsejendom beliggende i
Glostrup. Udlejningsejendommen bestar af 100% boliglejemal.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret opnaet et positivt driftsresultat pa 3.819 t.kr., hvilket af ledelsen anses som
vaerende tilfredsstillende.

Arets resultat lander pa et overskud pa 2.523 t.kr., hvoraf indvirkningen fra dagsvaerdireguleringen af
selskabets ejendom udger 882 t.kr. Dagsvaerdireguleringen anser ledelsen som forventet henset til udviklingen
i de makrogkonomiske forhold det seneste ar.

Opgerelsen af dagsvaerdien for ejendommen er behaeftet med vasentlige sken, hvor mindre andringer til det
anvendte afkastkrav kan medfere store andringer til den indregnede dagsvaerdi. Der henvises til note 3 for en
narmere uddybning heraf.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 2.937.757 2.721.551
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 881.670 -11.269.312
Driftsresultat 3.819.427 -8.547.761
Andre finansielle indtaegter 30.802 20.304
@vrige finansielle omkostninger 1 -615.813 -617.150
Resultat for skat 3.234.416 -9.144.607
Skat af arets resultat 2 -711.572 2.011.814
Arets resultat 2.522.844 -7.132.793
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 900.000 800.000
Overfert resultat 1.622.844 -7.932.793
I alt 2.522.844 -7.132.793
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 73.303.935 72.422.265
Materielle anlasgsaktiver 3 73.303.935 72.422.265
Anlagsaktiver 73.303.935 72.422.265
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 124.277 87.344
Andre tilgodehavender 10.250 0
Periodeafgransningsposter 3.421 1.780
Tilgodehavender 137.948 89.124
Likvide beholdninger 1.676.375 1.304.651
Omsaetningsaktiver 1.814.323 1.393.775
Aktiver 75.118.258 73.816.040
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Aktiekapital 11.600.000 11.600.000
Overfert resultat 16.322.095 14.699.251
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 900.000 800.000
Egenkapital 28.822.095 27.099.251
Hensaettelser til udskudt skat 4.630.358 4.437.316
Hensatte forpligtelser 4.630.358 4.437.316
Geeld til realkreditinstitutter 38.701.631 39.285.541
Anden geeld 1.606.788 1.565.090
Langfristede geeldsforpligtelser 4 40.308.419 40.850.631
Geeld til realkreditinstitutter 589.118 724.801
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 77.996 127.147
Selskabsskat 518.530 468.360
Anden geeld 171.742 108.534
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.357.386 1.428.842
Geeldsforpligtelser 41.665.805 42.279.473
Passiver 75.118.258 73.816.040
Eventualposter mv. 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Medarbejderforhold 7
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Egenkapitalopggrelse

Foreslaet
Overfart udbytte for
kr. Aktiekapital resultat regnskabsaret lalt
Egenkapital 1. januar 2024 11.600.000 14.699.251 800.000 27.099.251
Forslag til resultatdisponering 1.622.844 900.000 2.522.844
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte -800.000 -800.000
Egenkapital 31. december 2024 11.600.000 16.322.095 900.000 28.822.095
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Noter

2024 2023
kr. kr.

1 | @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i gvrigt 615.813 617.150
615.813 617.150

2 | Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 518.530 468.360
Regulering af udskudt skat 193.042 -2.480.174
711.572 -2.011.814

3 | Materielle anlagsaktiver
kr.

Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024

Investerings-
ejendomme

52.223.276
52.223.276

20.198.989
881.670

21.080.659

73.303.935

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr.

Dagsvaerdi 31. december 2024
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen
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Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Ejendommen bestar af 25 udlejningslejligheder og 37 P-pladser. Ejendommen er fra 2010 og
er beliggende i 2600 Glostrup.

Ejendommens dagsveaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 3.401 t.kr., hvilket bygger pa en arlig

gennemsnitlig leje pa 4.312 t.kr. svarende til 1.543 kr. pr. kvadratmeter for boliger med en udlejningsprocent
pa 98,7 %, 3 t.kr. pr. P-plads med en udlejningsprocent pa 71 % samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 912 t.kr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,75 % (4,80 % i 2023), som er fastlagt under hensyntagen til de
geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.
Afkastkravet pa 4,75 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Glostrup.

Modtagne normale deposita og normal forudbetalt leje opgjort til 1.731 t.kr. indgar i
dagsvaerdien.

4 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 39.290.749 589.118 33.144.425 40.010.342
Anden geeld 1.606.788 0 1.606.786 1.565.090

40.897.537 589.118 34.751.211 41.575.432

Den langfristede gaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita, forudbetalt leje, og prioritetsgaeld.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita og forudbetalt leje ved fraflytning modsvares stort set af nye
indbetalinger ved indflytninger. Derfor er der ikke opgjort en andel af gaelden som kortfristet. Det forventes
med samme begrundelse, at restgaelden om 5 ar er stort set den samme.

5 | Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet kautionerer for sgsterselskabet Domus Vista ApS' bankgaeld inklusiv renteswap.
Bankgaelden udger O kr. pr. 31 december 2024.

Selskabet kautionerer for prioritetsgaelden i sgsterselskabetne Peter Sabroes Gade 14 ApS, Koncenton
Svanevej Narrebro A/S og Domus Vista ApS. Gaelden udger 270.849 t.kr. pr. 31.12.24.

Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Koncenton Metropol A/S, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.
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Noter

6 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 39.406 t.kr., er der givet pant pa 44.950 t.kr. i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 73.304 t.kr.

Der er tinglyst ejerpantebrev pa 56.240 t.kr. med pant i ejendommen med en regnskabsmaessig vaerdi pa
73.304 t.kr. Ejerpantebrevet ligger i eget depot.

2024

7 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:
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2023

15



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Edithsvej 2B, Glostrup A/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Huslejeindtasgter
Nettoomsaetningen bestar af huslejeindtaegter, der er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Opkraevede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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 henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvardi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsar.

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.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.
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