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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Ejendomsdrift DK ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, 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 regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 19. juli 2024

Direktion

Niels Henrik Nissen
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsdrift DK ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsdrift DK ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 1 overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
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 nermere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pa omtalen i note 1, hvor ledelsen redeger for verdien af mellemregning
med dets ultimative moderselskab og de betingelser, der skal opfyldes for, at posten kan anses for at vaere
kurs pari verd.

Der er veasentlig usikkerhed forbundet med vurderingen, og den faktiske vaerdi kan derfor variere
vaesentligt fra det bogferte belob. Vi er enige i beskrivelsen i note 1.

Vores konklusion er ikke modificeret vedrerende dette forhold.

Ledelsens ansvar for irsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig 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 &rsregn-
skabet pa 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 gere dette.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet 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 lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 19. juli 2024

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

René Jakobsen
statsautoriseret revisor
mnel0023
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Kapitalinteresse

Ejendomsdrift DK ApS
c/o Realudvikling ApS
Ostergade 1, 1.

1100 Kgbenhavn K

CVR-nr. 29781176

Stiftet: 29. august 2006
Hjemsted: Kebenhavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

17. regnskabsér
Niels Henrik Nissen
Christensen Kjerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kgbenhavn @

Real Udvikling ApS

GG Ejendomsudvikling K/S, Kebenhavn
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af drift og udvikling af ejendomme samt anden
hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -56 tkr. mod -39 tkr. sidste r. Det ordinre resultat efter skat udger -115 tkr.
mod -4.816 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for forventet.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note

Bruttotab

Indtaegt af kapitalinteresse
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder
2 @vrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2023 2022
-55.937 -39.414
-221.694 -230.731
326.464 169.147
-164.057 -132.074
-115.224 -233.072
0 -4.582.597
-115.224 -4.815.669
0 -1.211.178
-115.224 -3.604.491
-115.224 -4.815.669
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme 1.986.846 1.866.767
Materielle anlaegsaktiver i alt 1.986.846 1.866.767

5 Kapitalinteresse 2.160.408 2.382.103
Finansielle anleegsaktiver i alt 2.160.408 2.382.103
Anlzgsaktiver i alt 4.147.254 4.248.870
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.267.544 8.135.800
Tilgodehavender i alt 8.267.544 8.135.800
Omsatningsaktiver i alt 8.267.544 8.135.800
Aktiver i alt 12.414.798 12.384.670

This document has esignatur Agreement-ID: dfc15fNkqwp251957035



Gf-

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 10.294.090 10.409.314
Egenkapital i alt 10.419.090 10.534.314
Galdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 59.466 39.936
Geeld til tilknyttede virksomheder 27.845 186.417
Anden gaeld 1.908.397 1.624.003
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.995.708 1.850.356
Galdsforpligtelser i alt 1.995.708 1.850.356
Passiver i alt 12.414.798 12.384.670

1 Usikkerhed ved indregning eller méling
6 Pantsaztninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Resultatandel

Udloddet udbytte
Egenkapital 1. januar 2023
Resultatandel

Reserve for net-
toopskrivning

Virksomhedska- efter den indre  Overfort resul-

pital  veerdis metode tat I alt

125.000 1.211.178 14.013.805 15.349.983

0 6.688.822 -3.604.491 3.084.331

0 -7.900.000 0 -7.900.000

125.000 0 10.409.314 10.534.314

0 0 -115.224 -115.224

125.000 0 10.294.090 10.419.090
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méling
Tilgodehavende pa 8,3 mio. kr. hos det ultimative moderselskab er optaget til kurs pari.
Egenkapitalen i1 det ultimative moderselskab, hvor der er et tilgodehavende pd mio. kr. 8,3 er
negativ med mio. kr. 8,5.
I det ultimative moderselskab foreligger der aftale om honorarvederlag for ydelser til eksterne
kunder. Vardien heraf afthenger af realisation af disse. Det er ledelsens forventning, at der i
forbindelse med afregning heraf vil kunne ske reetablering af egenkapitalen.

2023 2022

2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 9.941 3.472
Andre finansielle omkostninger 154.116 128.602
164.057 132.074

3. Skat af drets resultat

Regulering af tidligere ars skat 0 4.582.597
0 4.582.597

Regulering af tidligere éars skat vedrerer manglende afregning af sambeskatningsbidrag samt
@ndring i skattepligtig indkomst for tidligere &r.

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 1.866.767 1.640.000
Tilgang i arets lab 120.079 226.767
Kostpris 31. december 2023 1.986.846 1.866.767
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 1.986.846 1.866.767

Ejendomsveerdi er baseret pa 3,88% afkast.

Folsomhedsanalyse

Veardiansattelsen tager udgangspunkt i enten afkastbaseret beregninger eller vurderet handelsverdi
baseret pa aktuelle m2-priser for tilsvarende beboelsesejendomme.

10
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Zndringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af investeringsejendom. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfore et
@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar
afkastsatserne @ndres 1 henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsmaessig
Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering

2,88% 2.583.333 1.986.846 596.487

3,88% 1.917.526 1.986.846 -69.320

4,88% 1.524.590 1.986.846 -462.256
31/12 2023 31/12 2022

5. Kapitalinteresse

Kostpris 1. januar 2023 9.301.657 9.301.657
Kostpris 31. december 2023 9.301.657 9.301.657
Opskrivninger 1. januar 2023 -6.919.554 1.211.178
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill -221.695 -230.732
Udbytte 0 -7.900.000
Opskrivninger 31. december 2023 -7.141.249 -6.919.554
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 2.160.408 2.382.103

Hovedtallene for virksomheden ifelge den seneste godkendte drsrapport

Regnskabs-

maessig veerdi

hos

Ejendomsdrift

Ejerandel Egenkapital Arets resultat DK ApS

GG Ejendomsudvikling K/S,
Kebenhavn 50 % 4.320.818 -443.389 2.160.408

4.320.818 -443.389 2.160.408

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er i investeringsejendomme med bogfoert veerdi 1.987 t.kr stillet sikkerhed for i alt 1.649 t.kr

Til sikkerhed for geld har selskabet pantsat kapitalandele i kapitalinteresse virksomhed, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 2.160 t.kr.

11
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Noter

7. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Real Udvikling ApS, CVR-nr. 30902882, som

er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

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

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsdrift DK ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

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

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter 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 andrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsvardien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de
beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Indtzegter af kapitalinteresse
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmeessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter

eliminering af forholdsmaessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pd goodwill og
tilleg af negativ goodwill.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi.
Ejendommene veardiansettes ud fra en afkastbaseret model eller vurderet handelsverdi. Ved en
afkastbaseret model anvendes forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med et
afkastkrav grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Ved vurderet handelsveerdi baseres vardien pé
aktuelle m2-priser for tilsvarende beboelsesejendomme.

Omkostninger, der tilferer 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

14
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anleegsaktiver
Kapitalinteresse

Kapitalinteresse indregnes og méles efter den indre verdis metode. Indre veerdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

Kapitalinteresse med regnskabsmeessig negativ indre verdi méles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang
ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger tilgo-
dehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Tilgodehavender

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

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
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsdrift DK ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

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

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

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 udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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