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L edelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 for
Ejendomssel skabet @rstedsvej ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmasssig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

L edel sesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Silkeborg, den 26. marts 2024

Direktion

Morten Blumensaat
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Revisorserklaering om opstilling af ar sregnskab

Til kapitalg ernei Ejendomsselskabet @rstedsvel ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomssel skabet @rstedsvej ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfaard (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstesndigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabsl oven.

Silkeborg, den 26. marts 2024

Revisionshuset Tal & Tanker

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 3156 64

Lars Ole Béarthel
Registreret revisor
mne2371

Ejendomssel skabet @rstedsvej ApS - Arsrapport for 2023 2



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Bankforbindelse

M odervirksomhed

Ejendomssel skabet Orstedsve) ApS
Mgllegdrdsvej 59
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 258034 26
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Morten Blumensaat

Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnersel skab
Stagehgjve 22

8600 Silkeborg

Jyske Bank A/S, Vestergade 8-10, 8600 Silkeborg

Hablu Holding ApS
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med sidste & vaaret udlgjning af erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
L edelsen anser arets resultat som acceptabelt.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vassentlig vil kunne pavirke
sel skabets finansielle stilling pa statusti dspunktet.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 105.243 -184.491
Vaadiregulering af investeringsejendomme -100.000 0

2 Persona eomkostninger -15.313 -99.373
Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -10.055 -16.483
Driftsresultat -20.125 -300.347
Andre finansielle indtaggter fratilknyttede virksomheder 7.007 6.309

3 @vrigefinansielle omkostninger -109.362 -848.827
Resultat far skat -122.480 -1.142.865
Skat af drets resultat 39.164 32.428
Aretsresultat -83.316 -1.110.437
Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfart resultat -83.316 -1.110.437
Disponeret i alt -83.316 -1.110.437
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Balance 31. december

Aktiver
Note

Anlasgsaktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
4 Investeringsegjendomme

Materielle anlaggsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsagningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsagningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
2.992 13.047
2.700.000 2.800.000
2.702.992 2.813.047
2.702.992 2.813.047
214.724 170.289
39.164 32.428

0 18.073

253.888 220.790

0 234.300

253.888 455.090
2.956.880 3.268.137
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfert resultat 335.603 418.919
Egenkapital i alt 460.603 543.919

Gaddsforpligtelser

Gadd til reakreditinstitutter 682.534 745.614
Gadd til pengeinstitutter 678.000 702.000
Deposita 15.750 15.750
5 Langfristede gaddsforpligtelser i alt 1.376.284 1.463.364
5 Kortfristet del af langfristet gedd 138.213 410.664
Gadd til pengeinstitutter 21.780 0
M odtagne forudbetalinger fra kunder 10.675 0
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 73.399 69.021
Gadd til tilknyttede virksomheder 727.175 680.940
Anden gadd 148.751 100.229
Kortfristede geddsforpligtelser i alt 1.119.993 1.260.854
Gaddsforpligtelser i alt 2.496.277 2.724.218
Passiver i alt 2.956.880 3.268.137

1 Oplysninger om dagsveerdi
Pantsagtninger og sikker hedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopger else

Virksom- Overfart

hedskapital resultat | alt

Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.529.356 1.654.356
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -1.110.437 -1.110.437
Egenkapital 1. januar 2023 125.000 418.919 543.919
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -83.316 -83.316
125.000 335.603 460.603
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Noter

1

Oplysninger om dagsveer di

Investerings-
___gendomme

Per sonaleomkostninger
Lanninger og gager 15.313 99.250
Personaleomkostninger i gvrigt 0 123
15.313 99.373
Gennemsnitligt antal beskadtigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktar, der i arsregnskabsiovens forstand vurderes
ansat. | selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansadtel sesforhold, hvorfor der ikke er nogle
persona eomkostninger i arsrapporten.

@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 109.362 848.827
109.362 848.827

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveadi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveardi foretages for hver enkelt e endom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsdr, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende
haandel ser.

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ggendomme tages udgangspunkt i forventede | eindtasgter
ved fuld udigining af gjendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligehol del sesom-
kostninger fratrakkes. Den herefter beregnede vaadi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdel sesarbejder
mv.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Den anvendte vaadiansadtel sesmetode er usandret i forhold til sidste &r. Der er anvendt et afkast-
krav pa 6,25%, hvor det anvendte afkastkrav sidste & var pa 6,00%.
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Noter

4,

Investeringsejendomme (fortsat)

Falsomhedsanalyse
Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nar af kastsatser-
ne andresi henholdsvis op og nedadgaende retning.

Veaadi af Regnskabsmaessig
Afkast % g endomsportefalje vaadi Regulering
1,00% 2.325.900 2.700.000 -374.100
-1,00% 3.217.500 2.700.000 517.500
Gaddsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Gaddi alt del af lang- gedd Restgadd
31/12 2023 fristet gadd 31/12 2023 efter 5ar
Gadd til reakreditinstitutter 745.613 63.079 682.534 431.948
Gadd til pengeinstitutter 753.134 75.134 678.000 288.000
Deposita 15.750 0 15.750 0
1.514.497 138.213 1.376.284 719.948

Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 746 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaardi pr. 31. december 2023 udger 2.700 t.kr.

Selskabet har deponeret gerpantebreve i grunde og bygninger pai alt 750 t.kr. til sikkerhed for
mellemvaaende med pengeinstitut.. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger samt materielle anlasgsaktiver.

Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har et udskudt skatteaktiv pd 604 t.kr., primaat vedrgrende skattemaessigt underskud tid-
ligere &r og et skatteaktiv pa 240 t.kr., der vedrarer tab ved salg af vaardipapirer. Det samlede skat-

teaktiv pa 844 tkr. er under hensyntagen til usikkerhed for udnyttelse heraf indenfor en periode pa
3-5 &r ikke aktiveret.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Hablu Holding ApS, CVR-nr. 40 75 04 28,
som administrationssel skab og hadfter forholdsmaessigt for skattekrav i sambeskatningen.
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Noter

7. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hadfter forholdsmaessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.

Had'tel serne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ges di-
rekte eller indirekte af det ultimative modersel skab.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtel se vedrarende sel skabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrati onssel skabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-
skabets hadftel se udger et andet bel gb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet @rstedsvej ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmel ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflssgges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarel sen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageferder som falge af aandrede
regnskabsmaessige sken af belab, der tidligere har vazret indregnet i resultatopgerel sen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgerel sen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagtning, andring i lagre af faadigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfart for egen regning og opfart under aktiver, andre driftsindtaggter samt eksterne omkostnin-
ger.

Lejeindtaggter indeholder indtasgter ved udlgining af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer.

Andre driftsindtaggter indeholder regnskabsposter af sekundsar karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlagysaktiver samt modtagne
[anrefusioner.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkaostninger til distribution, salg, reklame, administration, |oka-
ler, og tab pa debitorer.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedregrende drift af e endom-
me, reparations- og vedligeholdel sesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaadiregulering af investeringseendomme indeholder vaardireguleringer af ejendomme til dagsveadi
samt gevinst/tab ved afhamdel se af gendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ian og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaagsaktiver.

Finansielleindtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tillasg og godtgerel ser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel -
sen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
farestil 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 sel skabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningshidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemasssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlasgsaktiver
M aterielle anlasgsaktiver mélestil kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaadi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvagrdien fastsadtes pa anskaffel sestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaadien aktivets regnskabsmasssige vaardi, ophgrer af skrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaardien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineaae af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 35&

Smaaktiver indregnes i anskaffel sesdret som omkostninger i resultatopgerel sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaandelse af materielle anlsggsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnesi resultatopgerel sen under andre driftsindtegter eller andre driftsomkostninger.

For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte omkostninger til materialer, komponenter, un-
derleverandgrer og len samt |aneomkostninger fra specifik og generel 1antagning, der direkte vedrerer
opferelsen af det enkelte aktiv.

Nedskrivning pa anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaadi af materielle anlaggsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaadiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa vaadiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vaadi.

I nvesteringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved farste indregning til kostpris, der omfatter e endommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfalgende ejendom for gjendom til en skannet dagsvaardi, der svarer til
det belgb, som den enkelte g endom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig
kaber. Dagsvaadien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende & tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ggendomme. Vaxdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaadiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ggendommens fremtidige afkast, tillaayges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnesi resultatopgarel sen under ” omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Ejendomssel skabet @rstedsvej ApS - Arsrapport for 2023 14



Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagysaktiver, bortset fra grunde, en begramnset leve-
tid. Den vaadiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraddes, afspejlesi
investeringsejendommens |gbende maling til dagsvaardi. Der foretages derfor ikke systematiske af skriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaadireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vaadireguleringer af investeringseen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaadi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaardien med henblik pa 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 imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaae ind-
truffet en objektiv indikation p3, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veadifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p, at et individuelt tilgodehavende er vaadiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi 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
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som " Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ” Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hadter Ejendomssel skabet @rstedsvej ApS forholdsmaessigt over for skat-
temyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatni ngskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaadi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaadi, 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 malestil nettorealisationsvaadi.

Gaddsforpligtelser
Gaddsforpligtelse malestil amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaardi.
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