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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2022 -
30. april 2023 for Ejendomme Danmark ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj

2022 - 30. april 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 19. september 2023

Direktion

Bent Henrik Madsen
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Revisors erklaring om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Ejendomme Danmark ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Ejendomme Danmark ApS for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30.
april 2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og @vrige oplysninger, som virksomheden har til-
vejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrel-
se og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesente-
re arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstil-
lingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 19. september 2023

Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 32 72 49

Bjarne Arntvel Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9940
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Ejendomme Danmark ApS
@sterbrogade 142, 2. tv
2100 Kgbenhavn @

CVR-nr.: 28 70 45 69
Regnskabsperiode: 1. maj 2022 - 30. april 2023

Hjemsted: Kgbenhavn @

Bent Henrik Madsen

Revisionsfirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Frederiksholms Kanal 2

1220 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og udleje ejendomme.
Udyviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022/23 udviser et overskud pa kr. 429.900, og selskabets
balance pr. 30. april 2023 udviser en egenkapital pa kr. 3.035.394.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomme Danmark ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncernregnskab.
Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardire-
guleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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 fra-
ga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsztning
Indtegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopggrelsen i den periode de vedrgrer.

Nettoomsatningen males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler og tab pa debitorer.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den ud-
lejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrgrende geld mv.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapital-
interesser

I virksomhedens resultatopggrelse indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de ind-
gar i konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolide-
ringen.
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Anvendt regnskabspraksis

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle be-
talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sam-
beskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtag-
er virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til neds@ttelse af eget skattemassigt overskud.

Arets skat, som bestdr af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Indretning af lejede lokaler samt andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugs-

tider:

Indretning af lejede lokaler 5ar

Aktiver med en kostpris pa under kr. 32.000 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbs-
omkostninger.

Penneo dokumentnogle: DW725-FXG3I-5GCE8-VENOV-UF1X6-XMVV1



Anvendt regnskabspraksis

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til en skgnnet dagsverdi. Verdireguleringer
af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes
en afkastbaseret verdiansettelsesmodel, hvori primert indgar ejendommens fremtidige
driftsafkast og selskabets afkastkrav til den enkelte type ejendomsinvestering.

Ved opggrelsen af det fremtidige, lgbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med
indgaede kontrakter samt skgnnet leje ved ikke udlejede lokaler, og der fradrages skgnnede
driftsomkostninger, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde
investeringsejendommene i nuverende vedligeholdelsesstand.

Der medvirker ikke ekstern vurderingsmand ved fasts®ttelse af handelsverdien af
investeringsejendommene.

Kapitalandele i dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males i moderselskabsregnska-
bet efter den indre vardis metode.

Nettoopskrivning af kapitalandele 1 dattervirksomheder, associerede virksomheder og
kapitalinteresser bindes som reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode under eg-
enkapitalen, i det omfang den regnskabsmassige verdi overstiger kostprisen. Udbytter fra datter-
virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af arsrapporten for Ejendomme
Danmark ApS, bindes ikke pa opskrivningsreserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis
der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, fore-
tages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veaerdis metode i selskabets arsregnskab omfatter netto-
opskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i
forhold til kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Ejendomme Danmark ApS hefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat for-
deles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til netto-
realisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vere 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 fores direkte pa egenkapitalen.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgald er saledes malt til amortiseret Kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Avrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sa&edvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. maj - 30. april

Nettoomsztning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtagter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Overfart resultat

Note 2022/23 2021/22
kr. kr.
979.382 991.333
-488.585 -504.496
490.797 486.837
1 -419 -90.914
490.378 395.923
-104.669 -110.217
385.709 285.706
196.666 200.000
582.375 485.706
0 -4.875
3 34.622 0
-95.236 -88.669
521.761 392.162
-91.861 -88.284
429.900 303.878
-63.165 -4.875
493.065 308.753
429.900 303.878

10
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Balance 30. april

Aktiver

Investeringsejendomme
Indretning af lejede lokaler

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Deposita

Finansielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022/23 2021/22

kr. kr.

9.195.612 10.133.112

55.868 160.537

4 9.251.480  10.293.649

0 63.166

86.800 86.800

86.800 149.966

9.338.280  10.443.615

485.486 70.608

485.486 70.608

14.912 38.289

500.398 108.897

9.838.678  10.552.512

11
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Balance 30. april

Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser
Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2022/23 2021/22
kr. kr.

125.000 125.000
0 63.165
2.910.394 2.417.329
3.035.394 2.605.494
391.092 374.651
391.092 374.651
5.704.325 6.824.444
5 5.704.325 6.824.444
5 103.000 108.000
231.810 294.213
107.000 61.000
0 71.784
152.614 143.188
103.589 58.583
0 1.375
9.854 9.780
707.867 747.923
6.412.192 7.572.367
9.838.678  10.552.512

12
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. maj 2022
Arets resultat

Egenkapital 30. april 2023

Egenkapital 1. maj 2021
Arets resultat

Egenkapital 30. april 2022

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den

Virksomheds- indre vaerdis

Overfort
resultat I alt

2.417.329 2.605.494
493.065 429.900

kapital metode
125.000 63.165
0 -63.165
125.000 0

2.910.394 3.035.394

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den

Virksomheds- indre vaerdis

Overfort
resultat I alt

2.108.576 2.301.616
308.753 303.878

kapital metode
125.000 68.040
0 -4.875
125.000 63.165

2.417.329 2.605.494

13
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Noter

2022/23 2021/22
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lgnninger 0 89.716
Andre omkostninger til social sikring 419 1.198
419 90.914
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 1
2 Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Andringer af dagsvardien, der indregnes i resultatopggrelsen 196.666 200.000
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsverdi,
ultimo 9.195.612  10.133.112
3 Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder 10.622 0
Andre finansielle indtegter 374 0
Kursreguleringer 23.626 0
34.622 0

14
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Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. maj 2022 8.016.502
Afgang i arets lgb -708.225
Kostpris 30. april 2023 7.308.277
Verdireguleringer 1. maj 2022 2.116.610
Arets tilbagefprte vaerdireguleringer -229.275
Veardireguleringer 30. april 2023 1.887.335
Regnskabsmaessig veerdi 30. april 2023 9.195.612

Oplysning om forudsatninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsettelse af dagsvaerdien for
investeringsejendommene.

Fastsattelse af dagsveerdi er baseret pa forventet nettoleje og en afkastprocent pa mellem
3,75 og 8. Afkastprocenten er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder
og vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.
Safremt afkastkravet forhgjes 0,5% eller reduceres med 0,5% vil dette resultere i hhv.
nedskrivning pa t.kr. 800 eller en opskrivning pa t.kr. 1.400.

Der er pa balancedagen indgéet lejekontrakter pa 100% af ejendommenes samlede areal.
Driftsomkostninger er skgnnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommene i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommene i den nuvarende
vedligeholdelsesstand.

Der her ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene.

15
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Noter

S Langfristede gzeldsforpligtelser

Gzld Gezld Afdrag Restgzld

1. maj 2022 30. april 2023 nzste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.932.444 5.807.325 103.000 5.283.000
6.932.444 5.807.325 103.000 5.283.000

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske tilknyttede

virksomheder, og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.807, er der givet pant i grunde og bygnin-

ger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30/4 2023 udger t.kr. 9.195.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 200 med pant i ovenstaende grunde og byg-
ninger. Ejerpantebreve ialt t.kr. 200 henligger i selskabets besiddelse. Der er endvidere tinglyst
ejerpantebreve pa ialt t.kr. 210, som er deponeret til sikkerhed for forpligtelser overfor

ejerforeninger.
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