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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2023 - 30. juni
2024 for Ejendomsselskabet Elektronvej 7 Greve 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. 30. juni 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2023 -
30. juni 2024.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Greve, den 18. november 2024

Direktion

Johnny Vestergaard Schirrmacher

1

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

5
4
4
e
4
1
J
jt
Q

P
2
5
2
2
2
3

0
8

7



Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Elektronvej 7 Greve ApS
Vi har opstillet årsrapporten for Ejendomsselskabet Elektronvej 7 Greve ApS for regnskabsåret 1. juli
2023 - 30. juni 2024 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har
tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-
relse, balance, egenkapitalopgørelse og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aabenraa, den 18. november 2024

Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 29 69 56 36

Lars Duisberg Jørgensen
Statsautoriseret revisor
mne34189
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Elektronvej 7 Greve ApS
Elektronvej 7
2670 Greve

CVR-nr.: 37 65 81 03

Regnskabsperiode: 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Hjemsted: Greve

Direktion Johnny Vestergaard Schirrmacher

Revisor Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab
Haderslevvej 6
6200 Aabenraa
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at besidde og udleje erhvervsejendomme og anden hermed beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2023/24 udviser et overskud på DKK 176.238, og selskabets balance pr.
30. juni 2024 udviser en egenkapital på DKK 571.588.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Elektronvej 7 Greve ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter med fradrag af omkostninger til på ejendomme og
andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger
og indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.

Omkostninger på ejendomme
Omkostninger indeholder det forbrug af el, vand og varme, ejendomsskat og forsikringer mv. der er
anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af
den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Der foretages ikke afskrivninger på
investeringsejendomme, idet den løbende værdiforringelse af ejendommene afspejles i den opgjorte
dagsværdi.

Selskabet foretager årligt en individuel værdiansættelse af hver enkelt ejendom på grundlag af
enafkastbaseret markedsværdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende
drifts-år, korrigeret for udsving der karakteriseres som værende enkeltstående hændelser.
Den af selskabet anvendte model, som har været brugt de senere år, indeholder
følgendehovedelementer:
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Anvendt regnskabspraksis

1) Årlige lejeindtægter
2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til anslået markedsleje
3) - driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) - administration
= nettoresultat (sum af 1 til 4)
5) / afkastprocent
= kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent(5)/100)
6) + refusionssaldi
7) - korrektioner til dagsværdi
8) = Dagsværdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Årlige lejeindtægter
Der medtages budgetterede lejeindtægter for det kommende regnskabsår. For ledige arealer er anslået
en forsigtig markedsleje.

2) Regulering til markedsleje
I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er højere end den leje, der vil kunne opnås
ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratrækkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme hensættes et beløb, der erfaringsmæssigt svarer til de faktisk
anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsættes årligt af ledelsen dels på grundlag af udvikling i markedsforhold og dels på
grundlag af ændringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opgøres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsværdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsværdi i form af reservationer (fradrag) til forestående
væsentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgår i
lejeindtægten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.
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Anvendt regnskabspraksis

8) Dagsværdien
Dagsværdien fremkommer således på baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
før rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillægges. Herved fremkommer
ejendommens dagsværdi.

Dagsværdien er udtryk for den pris investeringsejendomme kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på uafhængige vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige
regnskabsmæssige skøn.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudsætninger.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på
balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-
te 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 vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-
teordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Note 2023/24
DKK

2022/23
DKK

Bruttofortjeneste 168.116 179.191

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 177.000 0

Resultat før finansielle poster 345.116 179.191

Finansielle indtægter 30.894 15.777
Finansielle omkostninger 3 -150.096 -239.377

Resultat før skat 225.914 -44.409

Skat af årets resultat -49.676 9.770

Årets resultat 176.238 -34.639

Overført resultat 176.238 -34.639

176.238 -34.639
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Balance 30. juni 2024

Note 2023/24
DKK

2022/23
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 2.827.000 2.650.000

Materielle anlægsaktiver 4 2.827.000 2.650.000

Anlægsaktiver i alt 2.827.000 2.650.000

Periodeafgrænsningsposter 0 16.184

Tilgodehavender 0 16.184

Værdipapirer 242.586 211.692

Værdipapirer 242.586 211.692

Likvide beholdninger 159.599 56.528

Omsætningsaktiver i alt 402.185 284.404

Aktiver i alt 3.229.185 2.934.404
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Balance 30. juni 2024

Note 2023/24
DKK

2022/23
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 521.588 345.350

Egenkapital 571.588 395.350

Hensættelse til udskudt skat 99.475 49.799

Hensatte forpligtelser i alt 99.475 49.799

Gæld til realkreditinstitutter 821.538 840.458
Deposita 144.000 144.000

Langfristede gældsforpligtelser 5 965.538 984.458

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 41.200 63.639
Leverandører af varer og tjenesteydelser 21.667 14.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.503.560 1.398.866
Anden gæld 26.157 28.292

Kortfristede gældsforpligtelser 1.592.584 1.504.797

Gældsforpligtelser i alt 2.558.122 2.489.255

Passiver i alt 3.229.185 2.934.404

Oplysning om dagsværdi 1
Eventualforpligtelser 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2023 50.000 345.350 395.350
Årets resultat 0 176.238 176.238
Egenkapital 30. juni 2024 50.000 521.588 571.588
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Noter

2023/24
DKK

2022/23
DKK

1 Oplysning om dagsværdi
Værdipapirer

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 30.894 13.855

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 242.586 211.692

Investeringsejendom Greve

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 177.000 0

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 2.827.000 2.650.000

2 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit 0 0

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 104.695 195.734
Andre finansielle omkostninger 45.401 43.643

150.096 239.377
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Investeringsejendomme måles, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, til dagsværdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

En ejendoms dagsværdi fremkommer således på baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede
nettoresultat før renter for det kommende år, og et til ejendommen knyttet forrentningskrav
(afkastprocent).

Der henvises til beregnings- og opgørelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis. Der er ikke
budgetteret med nævneværdig tomgangsleje, da ejendommen er godt beliggende og er i en god
stand. Det er derfor vurderet, at der ikke er risiko for, at der ikke kan ske løbende genudlejning.
Ved markedsværdi vurderingen pr. 30. juni 2024 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav på
6,4 % for udlejningsejendommen.

Følgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, få indflydelse på den fremtidige
værdiansættelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:
Markedsforhold
Ændringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan påvirke markedsafkastet på de enkelte
ejendomme, f. eks. efterspørgsel på investeringsejendomme og lejemål, renteniveau og
renteforventninger, valutakursændringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
Ændringer i ejendommenes resultater, der kan påvirke værdiansættelsen, omfatter i det
væsentligste ikke-påvirkelige forhold, så som ændringer i årlige lejeindtægter (almindelige
huslejereguleringer) og ændringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfører ændringer i ejendommenes resultater, som
kan påvirke værdiansættelsen. Handlingerne kan omfatte ændringer af ejendommenes
anvendelse, forbedringer, modernisering, genudlejning til højere/lavere leje, ændringer i tomgang
og rationalisering af driften.
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Noter

4 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Udlejningsejendommen(Gennemsnitsbetragtning)
Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i 
-0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK

Afkastprocent 5,9 6,4 6,9

Dagsværdi 3.053.000 2.650.000 2.633.000

Ændring i dagsværdi 403.000 0 -17.000

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld

1. juli 2023
Gæld

30. juni 2024
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 904.097 862.738 41.200 670.000
Deposita 144.000 144.000 0 0

1.048.097 1.006.738 41.200 670.000
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Noter

6 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Schirrmacher Holding ApS (Administrationsselskab)
og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat på udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.108, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. juni 2024 udgør t.kr. 2.827.
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