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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 12. juli - 31. de-
cember 2022 for Ejendomsselskabet Strandridergården ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 12. juli - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbæk, den 30. juni 2023

Direktion

Kjeld Thomsen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Strandridergården ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet Strandridergården ApS for regnskabsåret
12. juli - 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter
og 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 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsåret 12. juli - 31. december 2022 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 nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisi-
onsbevis er tilstrækkeligt 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 over-
ensstemmelse 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 fort-
sætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, 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. Fejlinformationer 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 beslutninger, 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
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvig-
elser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfat-
te sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af
intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, 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 ri-
melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væ-
sentlig 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 el-
ler, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores kon-
klusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-
tegning. Fremtidige begivenheder 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 begi-
venheder 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 tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige 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 fejlin-
formation.

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 overensstemmel-
se med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har
ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Allerød, den 30. juni 2023

Piaster Revisorerne
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 25 16 00 37

Niels Kristian Tordrup Mørk
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35462
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Strandridergården ApS
Vedbæk Strandvej 460
2950 Vedbæk

CVR-nr.: 43 40 92 55

Regnskabsperiode: 12. juli - 31. december 2022
Stiftet: 12. juli 2022
Regnskabsår: 1. regnskabsår

Hjemsted: Rudersdal

Direktion Kjeld Thomsen

Revision Piaster Revisorerne
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Engholm Parkvej 8
3450  Allerød

Pengeinstitut Nordea
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter har i regnskabsåret bestået af at købe, sælge og udleje fast
ejendom, foretage administration af fast ejendom samt dermed beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 784.234, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 94.269.596.

Ledelsen finder årets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet er stiftet med apportindskud ved tilførelse af aktiver. Selskabet har anvendt bogført-
værdi-metoden ved første indregning af ejendommen Strandridergården beliggende Vedbæk
Strandvej 506, 2950 Vedbæk.

Som vederlag for ejendommen Strandridergården modtages kapitalandele nominelt 100.000 kr.
til kurs 104.649,93, svarende til en overkurs på 104.549.930 kr. Forskellen på bogført værdi-me-
toden og vederlaget kr. 11.164.568 er bogført direkte på egenkapitalen.

Oplysninger om fortsat drift
Kapitalejer har afgivet erklæring om, at tilføre selskabet de nødvendige midler til, at selskabet
kan fortsætte driften. Erklæringen er gældende frem til og med d. 31. december 2023.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Efter statusdagen har lejer opsagt lejemålet med udflytning i år 2024.
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Resultatopgørelse 12. juli - 31. december

Note 2022
kr.

Bruttofortjeneste 1.604.019

Af- og nedskrivninger -323.197

Resultat før finansielle poster 1.280.822

Finansielle omkostninger -184.254

Resultat før skat 1.096.568

Skat af årets resultat 2 -312.334

Årets resultat 784.234

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 784.234

784.234
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 121.838.198

Materielle anlægsaktiver 121.838.198

Anlægsaktiver i alt 121.838.198

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 319.087

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 500.000

Tilgodehavender 819.087

Likvide beholdninger 98.824

Omsætningsaktiver i alt 917.911

Aktiver i alt 122.756.109
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 100.000

Overført resultat 94.169.596

Egenkapital 94.269.596

Gæld til realkreditinstitutter 24.930.648

Deposita 2.009.851

Langfristede gældsforpligtelser 4 26.940.499

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 1.159.571

Gæld til tilknyttede virksomheder 24.109

Selskabsskat 312.334

Anden gæld 50.000

Kortfristede gældsforpligtelser 1.546.014

Gældsforpligtelser i alt 28.486.513

Passiver i alt 122.756.109

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 5

Efterfølgende begivenheder 6

Eventualforpligtelser 7

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført re-

sultat I alt

Egenkapital 12. juli 2022 100.000 104.549.930 104.649.930

Nettoeffekt som følge af tilførelse af aktiver efter
book value metoden 0 -11.164.568 -11.164.568

Korrigeret egenkapital 12. juli 2022 100.000 93.385.362 93.485.362

Årets resultat 0 784.234 784.234

Egenkapital 31. december 2022 100.000 94.169.596 94.269.596
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Strandridergården ApS for 2022 er aflagt i over-
ensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B
med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Der er ingen sammenligningstal, idet 2022 er selskabets første regnskabsperiode.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde 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 kost-
pris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering
af forskellen 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.

Indregning og måling anvendt ved stiftelse

Selskabet er stiftet med apportindskud ved tilførelse af aktiver. Selskabet har anvendt
bogført-værdi-metoden ved første indregning af ejendommen Strandridergården beliggende
Vedbæk Strandvej 506, 2950 Vedbæk.

Som vederlag for ejendommen Strandridergården modtages kapitalandele nominelt 100.000
kr. til kurs 104.649,93, svarende til en overkurs på 104.549.930 kr. Forskellen på bogført
værdi-metoden og vederlaget kr. 11.164.568 er bogført direkte på egenkapitalen.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter med fradrag af
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter og varmebetaling m.m. indregnes i resultatopgørelsen, såfremt selskabet har
opnået endelig ret til indtægten. Lejeindtægten indregnes ekskl. moms og afgifter og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til
drift, vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse
med den udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Investeringsejendommen måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivnin-
ger. Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet
brugstid. Der afskrives ikke på grunden.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Brugstid Restværdi

Investeringsejendomme 20-50 år 0-60 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt
skøn, og indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgs-
prisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunk-
tet.
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under
andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele
i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indi-
kationer på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv eller gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis den-
ne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en ob-
jektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er vær-
diforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en
forpligtelse 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 indkom-
ster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem 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 nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Æn-
dring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bort-
set fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets rest-
gæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-
derliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget 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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Noter

2022
kr.

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 312.334

312.334

3 Materielle anlægsaktiver

Investe-

ringsejendom-

me

Kostpris 12. juli 2022 132.750.000

Nettoeffekt som følge af book value metoden -10.121.346

Kostpris 31. december 2022 122.628.654

Årets afskrivninger 323.197

Nettoeffekt som følge af book value metoden 467.259

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 790.456

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 121.838.198

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

12. juli 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 0 26.090.219 1.159.571 20.188.670

Deposita 0 2.009.851 0 0

0 28.100.070 1.159.571 20.188.670
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Noter

5 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Oplysninger om fortsat drift
Kapitalejer har afgivet erklæring om, at tilføre selskabet de nødvendige midler til, at selskabet
kan fortsætte driften. Erklæringen er gældende frem til og med d. 31. december 2023.

6 Efterfølgende begivenheder

Efter statusdagen har lejer opsagt lejemålet med udflytning i år 2024.

7 Eventualforpligtelser

Ejendommen er udlejet på en fra udlejer tidsbegrænset lejekontrakt som udløber den 28. fe-
bruar 2027.

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter forholdsmæs-
sigt for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royal-
ties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Hæftelsen udgør maksimalt et beløb svaren-
de til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den ultimative mo-
dervirksomhed. Den maksimale hæftelse fremgår af administrationsselskabet KTI A/S's års-
rapport. Hæftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skat-
tepligtelse som konsekvens af ændringer til sambeskatningsindkomsten m.v.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 26.090, er der givet pant (ejerpantebreve
på 2 x 15 mio. kr.) i investeringsejendomme, grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige
værdi pr. 31. december 2022 udgør kr. 121,8 mio.
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