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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Ejendomsselskabet Laurentsvej 18-22 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn K, den 10. april 2024

Direktion

Lars Bigom
Direktgr
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Laurentsvej 18-22 ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Laurentsvej 18-22 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis ("regnskabet").

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n&rmere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adferd JESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores

opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

This document has esignatur Agreement-ID: 61d556HxKRR251694737



Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere sel-
skabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af

regnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sa-
dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 10. april 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Henrik @degaard Henrik Nyvang
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne31489 mne34355
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Laurentsvej 18-22 ApS
C/O Sophienberg Gruppen A/S
Bredgade 40, 3

1260 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 42 824577

Stiftet: 10. november 2021

Hjemsted: Kgbenhavn

Regnskabsér: 1. januar 2023 - 31. december 2023

Lars Bigom, Direktgr

PricewaterhouseCoopers Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

Sophienberg Gruppen A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af kgb, salg, udvikling og udlejning af fast ejendom
samt hermed forbundet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttotab udggr -62 t.kr. mod -774 tkr. sidste ar. Det ordinere resultat efter skat udggr -230 t.kr.
mod -656 t.kr. sidste ar.

Arets resultat er som forventet og acceptabelt set i lyset af den gjeblikkelige markedssituation.

Finansieringsforhold

Léan 19.000 t.kr. forfalder til betaling i december 2024. Langiver har bekraftet at ville forlenge lanet. I
forlengelse heraf er ledelsen igang med at afdekke mulighederne for den for virksomheden mest
hensigtsmassige struktur af laneforhold. Strukturen vil fgrst vaere endeligt pa plads tettere pa lanets
forfaldsdag og derved efter afleggelse af arsrapporten for 2023. Det er ledelsens forventning at lanet bliver
refinansieret inden forfaldsdagen og regnskabet aflaeegges derfor med henblik pa fortsat drift.

Kapitaltab
Selskabets egenkapital er negativ. Selskabet er derfor omfattet af selskabslovens regler om kapitaltab.

Det er ledelsens vurdering, at der er igangverende projekter med om fremtidig indtjening, som vil medfgre,
at selskabetsegenkapital vil blive retableret via driften.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgh
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopggrelse

Note

Bruttotab

Andre finansielle indtegter
2 (vrige finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfegrt resultat

Disponeret i alt

1/1 2023 10/11 2021

- 31/12 2023 -31/12 2022
-61.893 -773.516
7.927 0
-243.204 -67.835
-297.170 -841.351
67.111 185.097
-230.059 -656.254
-230.059 -656.254
-230.059 -656.254
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2023 2022
Anlsegsaktiver

3 Investeringsejendomme under opfgrelse 25.359.534 23.284.715

Materielle anlegsaktiver i alt 25.359.534 23.284.715
Anlsegsaktiver i alt 25.359.534 23.284.715
Omsaetningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 68.358 185.097
Tilgodehavender i alt 68.358 185.097
Likvide beholdninger 147.661 44
Omsaetningsaktiver i alt 216.019 185.141
Aktiver i alt 25.575.553 23.469.856
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Balance 31. december

Passiver

Note

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Geaeldsforpligtelser

Anden geld
4 Langfristede geldsforpligtelser i alt

4  Kortfristet del af langfristet gaeld
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Kapitalberedskab
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter

2023 2022
40.000 40.000
-886.313 -656.254
-846.313 -616.254

0 19.000.000

0 19.000.000
19.000.000 0
20.000 10.000
7.401.866 4.983.860
0 92.250
26.421.866 5.086.110
26.421.866 24.086.110
25.575.553 23.469.856
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023

Korrektion som fglge af @ndret praksis

Korrigeret egenkapital 1. januar 2023
Arets overfogrte overskud eller underskud

Virksomhedska- Overfgrt resul-
pital tat I alt
40.000 1.395.369 1.435.369
0 -2.051.623 -2.051.623
40.000 -656.254 -616.254
0 -230.059 -230.059
40.000 -886.313 -846.313
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Noter

1. Kapitalberedskab
Lan 19.000 t.kr. forfalder til betaling i december 2024. Langiver har bekreaftet at ville forlenge
lanet. T forlengelse heraf er ledelsen igang med at afdekke mulighederne for den for virksomheden
mest hensigtsmessige struktur af laneforhold. Strukturen vil fgrst vaere endeligt pa plads tzttere pa
lanets forfaldsdag og derved efter afleeggelse af arsrapporten for 2023. Det er ledelsens forventning
at lanet bliver refinansieret inden forfaldsdagen og regnskabet afleegges derfor med henblik pa
fortsat drift.

1/1 2023 10/11 2021
-31/12 2023 -31/12 2022

2.  vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 243.204 66.344
Andre finansielle omkostninger 0 1.491
243.204 67.835

3.  Investeringsejendomme under opfgrelse

Kostpris 1. januar 2023 23.284.715 0
Tilgang i arets lgb 2.074.819 23.284.715
Kostpris 31. december 2023 25.359.534 23.284.715
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 25.359.534 23.284.715
Renteomkostninger indgar i arets tilgang med 1.900.000 3.597.917

Dagsvardien af investeringsejendomme kan ikke opggres palideligt, da der er vasentlig usikkerhed
om det fremtidige driftsafkast. Investeringsejendomme er fglgelig indregnet til kostpris.

4.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- geeld Restgaeld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
Anden geld 19.000.000 19.000.000 0 0
19.000.000 19.000.000 0 0

11
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Noter

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for anden langfristet geld, 19.000 t.kr., er der deponeret ejerpantebreve pa i alt 1.000
t.kr. samt realkreditpantebreve pa i alt 1.347 tkr. samt givet pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2023 udggr 25.360 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med ApS af 1986, CVR-nr. 43048155, som er admi-

nistrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrgrende selskabsskat fremgar
af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfagre, at selska-
bets haftelse udggr et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Laurentsvej 18-22 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

AEndring i anvendt regnskabspraksis

Som fglge af opbremsning pa ejendomsmarkedet og vesentlig usikkerhed i forhold til palidelig opggrelse af
dagsverdien pa selskabets investeringsgrunde og byggeretter, har selskabets ledelse andret
regnskabspraksis fra dagsverdi til kostpris. ZAndringen medfgrer, at grunde og byggeretter ikke vises
serskilt, men indgar i regnskabsposten investeringsejendomme under opfersel. Sammenligningstal er
tilpasset og @ndringen har haft fglgende effekt pa resultat, balancesum og egenkapital i 2022:

Arets resultat -2.052 t.kr.

Aktiver -2.630 t.kr.

Egenkapital -2.052 t.kr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uandret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den &ndrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabs-
massige skgn af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsatning samt andre eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsa&tning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsatning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen
males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrelser under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme under opfarelse

Investeringsejendomme under udfgrelse males og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Nar ar-
bejdet er faerdiggjort, overfgres den samlede verdi til den relevante post under materielle anlegsaktiver, og
afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Nedskrivning pa anlegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforringel-
se ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste verdi af kapitalverdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefgres, nar betingelsen for nedskrivningen ikke langere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefgres ikke.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Ejendomsselskabet Laurentsvej 18-22 ApS solidarisk og ubegrenset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

@vrige galdsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket sa&edvanligvis svarer til nominel verdi.
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