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Ejendomsselskabet Weber ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2025 for Ejendomsselskabet Weber ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2025.

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.

København, den 5. marts 2026

Direktion

Ivan Graae
direktør

2



Ejendomsselskabet Weber ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Weber ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Ejendomsselskabet Weber ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2025 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

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 vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere
årsrapporten 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 ik-
ke 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 reviewkonklusion
om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hillerød, den 5. marts 2026

RTS
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 87 97 53

Bo Wulffsberg
statsautoriseret revisor
mne33215
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Weber ApS
Webersgade 1, 5. tv.
2100 København Ø

CVR-nr.: 34579776

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2025

Hjemsted: København

Direktion Ivan Graae, direktør 

Revisor RTS
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 34879753
Slotsgade 14A, 1. sal
3400 Hillerød
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består af udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2025 udviser et overskud på kr. 3.671.880, og selskabets balance pr. 31.
december 2025 udviser en egenkapital på kr. 20.755.774.

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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Ejendomsselskabet Weber ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Bruttofortjeneste 1.436.091 1.626.269

Personaleomkostninger  1 -600.000 -600.000

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 836.091 1.026.269

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver  -18.998 -18.998

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 817.093 1.007.271

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  4.900.000 5.700.000

Resultat før finansielle poster 5.717.093 6.707.271

Finansielle indtægter  0 572

Finansielle omkostninger  -297.223 -381.761

Resultat før skat 5.419.870 6.326.082

Skat af årets resultat  2 -1.747.990 -1.376.923

Årets resultat 3.671.880 4.949.159

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  3.671.880 4.949.159

3.671.880 4.949.159
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Balance 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme  39.300.000 34.400.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  53.827 72.825

Materielle anlægsaktiver  3 39.353.827 34.472.825

Anlægsaktiver i alt  39.353.827 34.472.825

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  1.230.099 1.186.867

Periodeafgrænsningsposter  8.085 7.363

Tilgodehavender  1.238.184 1.194.230

Likvide beholdninger  595.044 429.629

Omsætningsaktiver i alt  1.833.228 1.623.859

Aktiver i alt  41.187.055 36.096.684
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Balance 31. december 2025

Note 2025
kr.

2024
kr.

Passiver

Virksomhedskapital  100.000 100.000

Overført resultat  20.655.774 16.983.894

Egenkapital  20.755.774 17.083.894

Hensættelse til udskudt skat  5.545.931 3.915.245

Hensatte forpligtelser i alt  5.545.931 3.915.245

Gæld til realkreditinstitutter  6.193.242 6.451.466
Andre kreditinstitutter  7.087.000 7.092.000
Forudbetalt leje  325.229 382.495
Deposita  571.087 571.424

Langfristede gældsforpligtelser  4 14.176.558 14.497.385

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser  4 230.000 195.000
Modtagne forudbetalinger  110.696 65.801
Leverandører af varer og tjenesteydelser  81.496 47.141
Selskabsskat  125.046 138.204

Anden gæld  161.554 154.014

Kortfristede gældsforpligtelser  708.792 600.160

Gældsforpligtelser i alt  14.885.350 15.097.545

Passiver i alt  41.187.055 36.096.684

Eventualforpligtelser  5
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  6
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Egenkapitalopgørelse

 

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2025  100.000 16.983.894 17.083.894

Årets resultat 0 3.671.880 3.671.880

Egenkapital 31. december 2025  100.000 20.655.774 20.755.774
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Noter

2025
kr.

2024
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger  600.000 600.000

  600.000 600.000

Antal heltidsbeskæftigede personer i gennemsnit  1 1

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat  117.304 138.204
Årets udskudte skat  1.630.686 1.253.739

Regulering af skat vedrørende tidligere år  0 -15.020

  1.747.990 1.376.923

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2025  16.523.808

Kostpris 31. december 2025  16.523.808

Værdireguleringer 1. januar 2025  17.876.192

Årets værdireguleringer  4.900.000

Værdireguleringer 31. december 2025  22.776.192

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025  39.300.000
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Noter

3 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investeringsejendomme måles efter erhvervelsen til dagsværdi, repræsenterende det beløb, som
ejendommene på balancedagen vil kunne sælges for i en sædvanlig handel mellem en villig køber
og en villig sælger på normale markedsmæssige vilkår.
 
Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af en afkastbaseret model.
 
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 39,3 mio.kr.
 
Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger,
herunder de enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf.
omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
 
Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende
ejendomme. Selskabets afkastkrav for erhvervsudlejning er fastsat til 5,0% og for boligudlejning til
4,0%.
 
Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, og en forøgelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 5,1 mio. kr.

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 1% og 2% af nuværende lejeindtægt.
Driftsomkostningerne udgør mellem 21% og 23% af lejeindtægterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udgør mellem 9% og 10% af lejeindtægterne.

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2025

Gæld
31. december

2025
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter  6.451.466 6.193.242 230.000 5.268.242
Andre kreditinstitutter  7.092.000 7.092.000 0 0
Forudbetalt leje  382.495 325.229 0 0

Deposita  571.424 571.087 0 0

  14.497.385 14.181.558 230.000 5.268.242
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Noter

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat for indkomståret samt for kildeskat på udbytter, renter og
royalties.

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.193, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør t.kr. 39.300.

Til sikkerhed for gæld til andre kreditinstitutter, t.kr. 7.092, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør t.kr. 39.300.

12



Ejendomsselskabet Weber ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Weber ApS for 2025 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.

Årsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer 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 tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-
ser 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 even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt 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 ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter med fradrag af andre eksterne omkostninger.
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Anvendt regnskabspraksis

Lejeindtægter

Indtægter ved udlejning indregnes i resultatopgørelsen når indtægten kan opgøres pålideligt og
forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokal-
er, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver

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

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse un-
der acontoskatteordningen mv.
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhed-
er med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

I

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

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. 
 
 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.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  3-5 år 0 %

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 salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
 
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre
driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Anvendt regnskabspraksis

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.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.
 
Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på baggrund af den afkastbaserede
værdiansættelsesmetode.
 
Dagsværdien beregenes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme indenfor det geografiske
område, hvor ejendomme er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntaget til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
år.
 
Nettoforrentninge beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
inversteringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med
fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af
investeringsejendomme". 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæs-
sige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, kor-
rigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for even-
tuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

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, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-
kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning
på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

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 betalte
acontoskatter.

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.
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Ejendomsselskabet Weber ApS

Anvendt regnskabspraksis

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. Ændring i udskudt skat som føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på eg-
enkapitalen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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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