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Ledelsespdtegning

Bestyrelse ~ og  direktion har dags dato aflagt Aarsrapporten for  2022/23  for
Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Klampenborg, den 19. december 2023

Direktion

QAA@( KA

Tine Hoj Andersen

Bestyrelse

D, .
| " R s W S
aLIE% nd{eﬁ{g¢d@#§3n% \mHt%ndersen Tine Hgj Agldersen
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Den uafthzengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar
1983 A/S for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenka-
pitalopgerelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om éarsregnskabet og derud-
. over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uatheengige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig

fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kabenhavn, den 19. december 2023

Baagge | Schou
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 21 14 81 48

Bent Pallesen
statsautoriseret revisor
mne21443
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S
Taarbzek Strandvej 65 B, 2. tv.
2930 Klampenborg
CVR-nr.: 24214079
Hjemsted: Lyngby-Taarbek
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Bestyrelse Ilse Vindfeld Andersen
Karin Hej Andersen
Tine Hoj Andersen
Direktion Tine Hoj Andersen
Revision Baagge | Schou

statsautoriseret revisionsaktieselskab
Fiolstrede 44, 3. th.
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af keb og salg samt udlejning af investeringsejen-

domme.

Udvikling i aktiviteter og akonomiske forhold
Det ordinzre resultat efter skat udger 4.765 tkr. mod -3.797 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat
for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke sel-

skabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

2022/23 2021/22
Note kr. t.kr.
Bruttotab -34.857 -26
Verdiregulering af investeringsejendomme 87.000 0
Andre finansielle indtegter 5.404.683 2.707
Ovrige finansielle omkostninger -35.257 -6.686
Resultat for skat 5.421.569 -4.005
1 Skat af arets resultat -656.207 208
Arets resultat 4.765.362 -3.797
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 4.765.362 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -3.797
Disponeret i alt 4.765.362 -3.797
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Balance 30. juni

Aktiver
2023 2022
Note kr. t.kr.
Anlegsaktiver
2 Investeringsejendomme 2.687.000 2.600
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.687.000 2.600
Anleegsaktiver i alt 2.687.000 2.600
Omseaetningsaktiver
3 Tilgodehavende selskabsskat 1.195.234 413
Tilgodehavender i alt 1.195.234 413
Andre verdipapirer og kapitalandele 37.521.649 33.946
Verdipapirer i alt 37.521.649 33.946
Likvide beholdninger 1.686.978 851
Omszetningsaktiver i alt 40.403.861 35.210
Aktiver i alt 43.090.861 37.810
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Balance 30. juni

Passiver
2023 2022

Note kr. t.kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 1.600.000 1.600

Overfort resultat 40.069.608 35.304

Egenkapital i alt 41.669.608 36.904

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 476.000

Hensatte forpligtelser i alt 476.000

Galdsforpligtelser

Deposita 24.145 24

Langfristede gzldsforpligtelser i alt 24.145 24

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 37.000 37

Anden gzld 884.108 845

Kortfristede geldsforpligtelser i alt 921.108 882

Galdsforpligtelser i alt 945.253 906

Passiver i alt 43.090.861 37.810

4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

6 FEventualposter
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Egenkapitalopgsrelse
Virksomheds- Overfort

kapital resultat Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital 1. juli 2022 1.600.000 35.304.246 36.904.246
Arets overforte overskud eller underskud 0 4.765.362 4.765.362
1.600.000 40.069.608 41.669.608
9
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Noter
2022/23 2021/22
kr. t.kr.
1.  Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 51.634 181
Arets regulering af udskudt skat 476.000 -457
Andre skatter 128.573 68
656.207 -208
2. Investeringsejendomme

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Selskabets investeringsejendomme bestér af 3 ejerlejligheder udlejet pa uopsigelige kontrakter til
beboelse (omkostningsbestemt husleje) og ejerlejlighederne er beliggende i Storkebenhavn.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvardi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, kbrrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
hendelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest
velegnet til veerdiansattelsen.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvardi er som folger:

30/6 2023
Afkastkrav, bolig 2,25 %
Tomgangsprocent, bolig 0%
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Noter

2. Investeringsejendomme (fortsat)

Folsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 2.687 t.kr. pr. 30. juni 2023. Den opgjorte dags-
vaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 509 t.kr.. Et fald i afkastpro-

centen pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfore en stigning i dagsvaerdien pa 736 t.kr.

3.  Tilgodehavende selskabsskat
Tilgodehavende selskabsskat udger 1.195 t.kr, heraf forfalder 778 t.kr. efter 1 ar.

4.  Oplysninger om dagsvaerdi

Unoterede
veerdipapirer
Investerings- og kapital- Borsnoterede
ejendomme andele aktier
kr. kr. kr.
Dagsveerdi 30. juni 2023 2.687.000 2.779.357 34.742.292
Arets urealiserede &ndringer af dagsvardi
indregnet i resultatopgerelsen 87.000 -36.452 2.151.262

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Der pahviler ikke selskabet pantsatninger eller sikkerhedsstillelser.

6. Eventualposter

Der pahviler ikke selskabet eventualposter mv.

Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S - Arsrapport for 2022/23
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S er aflagt i overensstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at
folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé sel-

skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrarer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder nettoomsatning, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt andre eks-
terne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi
samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, geld og
transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det belob, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhengig
keber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1. Den an-
vendte vardiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som egvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méaling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-

ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Verdireguleringer af investeringsejen-

domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige vardi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa veaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hajeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvardien opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke lengere bestér.

Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pé at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare ind-
truffet en objektiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,

foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pé individuelt ni-
veau, vurderes pa portefoljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-

storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender og nu-
tidsverdien af de forventede pengestromme, herunder realisationsveardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller

portefalje.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsa&tningsaktiver, bestar af bersnoterede aktier
og ikke borsnoterede aktier, der males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Ejendomsadministrationsselskabet af 21. februar 1983 A/S - Arsrapport for 2022/23 14



2

Anvendt regnskabspraksis

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.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der

fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-

elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Geeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden gald, males til amortiseret kostpris,

hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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