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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Emdrup Living ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Emdrup, den 24. april 2024

Direktion:

Rikke Landberg Schrader Charles Sherratt-Davies Bettina Ravn
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Emdrup Living ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Emdrup Living ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Roskilde, den 24. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ferass Hamade
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35441
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOTAB......eitiitiiiiiiieieeeeeeeneeneeneeneeneeneeneenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets resULtAt. . ... eveireiieiieiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiieeiie e et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicrceees

Note 2023
kr.

-9.211

2.600.000

2.590.789

1 -122.574

2.468.215

2 -546.544

1.921.671

1.921.671

1.921.671

2022
kr.

276.796

-900.000

-623.204

-114.234

-737.438

162.000

-575.438

-575.438

-575.438
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.ccooenni.

PASSIVER

Anpartskapital..............
Overfort resultat...........

EGENKAPITAL..............

Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine

HENSATTE FORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinienes

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,

Deposita.....cceevevnnennnnns

Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii...

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn..

Selskabsskat.................

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2023
kr.

12.900.000
3 12.900.000

12.900.000

0
0

163.175

163.175

13.063.175

200.000
8.547.294

8.747.294

2.180.313

2.180.313

689.293
1.194.581

67.800

4 1.951.674

47.762
15.000
0

30.063
91.069
183.894

2.135.568

13.063.175

2022
kr.

10.300.000
10.300.000

10.300.000

166.580
166.580

111.635

278.215

10.578.215

200.000
6.625.623

6.825.623

1.637.070

1.637.070

737.055
1.074.194
80.440
1.891.689

46.964

0

36.000
83.931
56.938
223.833

2.115.522

10.578.215
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023......coiiiiiiiiiiiiiiieiiiieiieeeeieeeaanaen,
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen,

Egenkapital 31. december 2023..........ccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianenns,

Overfort
Anpartskapital resultat

200.000 6.625.623
1.921.671

200.000 8.547.294

| alt

6.825.623

1.921.671

8.747.294
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NOTER

2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 87.336 86.161
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiieinnenennnns 35.238 28.073
122.574 114.234
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 0 36.000
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........ccovveviviienenennnnns 3.301 0
Regulering af udskudt skat........cceeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns 543.243 -198.000
546.544 -162.000
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
KOStpris 1. Januar 2023....cceieiiiittttieiiiieeeteeeainneeeeeesessssseseesssnnnneeseennnns 2.858.774
Kostpris 31. december 2023........ccoiiiiiiiiiiiiiiiai i eit e e eanaeanaean 2.858.774
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiiniieieeneneeenennens 7.441.225
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 2.600.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............ccooiiiiiiiinin, 10.041.225
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 12.899.999

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Erhvervsejendom
Dagsvaerdi 31. december 2023, .. ...uiiiiiiiiii i i i i e e i 12.900.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvvenieeinieeiniieineieeneenenees 2.600.000

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Dagsvaerdien er opgjort ved anvendelse af
anerkendte vaerdiansattelsesteknikker, baseret pa en afkastbaseret model.

Dagsvaerdien udger TDKK 12.900 pr. 31. december 2023 (2022: TDKK 10.300), vaerdien er
beregnet baseret pa budget for perioden 1. januar 2024 - 31. december 2024 med et
afkastkrav pa 4,21%.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi
af investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.
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Note



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 737.055
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 1.194.581
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiii i 67.800
1.999.436

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Afdrag
naeste ar

47.762
0
0

47.762

Restgeld 31/12 2022
efter 5 ar geldi alt

489.989 784.019
0 1.074.194
0 80.440

489.989 1.938.653

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle

kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Emdrupvej 32

ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, er der tinglyst realkreditpantebrev pa 1.015 tkr.

Restgaelden udger 737 tkr. pr. 31. december 2023.

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

Ledelsen modtager ikke vederlag.

2023 2022

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Emdrup Living ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til ravarer og hjalpematerialer.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger = omfatter g@vrige  produktions-, salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen 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

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



