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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30.

september 2023 for Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-

sielle stilling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober

2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Søborg, den 21. marts 2024

Direktion

Michael Undén
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS for

regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatop-

gørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-

ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskab-

er, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-

skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af

selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale

retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i

Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte

driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-

skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører

handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og der-

udover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

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

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberet-

ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregn-

skabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde

væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 21. marts 2024

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Morten Friis Munksgaard
statsautoriseret revisor
mne34482
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS
Generatorvej 31
2860 Søborg

CVR-nr.: 33 76 00 35

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Stiftet: 16. juni 2011

Hjemsted: Gladsaxe

Direktion Michael Undén

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i ejendomsinvestering, køb, salg, udlejning af fast ejendom og hermed

efter ledelsens skøn beslægtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022/23 udviser et underskud på DKK 121.729, og selskabets balance

pr. 30. september 2023 udviser en egenkapital på DKK 2.515.533.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2022/23
DKK

2021/22
DKK

Bruttofortjeneste 142.310 53.168

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -250.000 -319.800

Resultat før finansielle poster -107.690 -266.632

Finansielle omkostninger -48.373 -41.363

Resultat før skat -156.063 -307.995

Skat af årets resultat 1 34.334 67.760

Årets resultat -121.729 -240.235

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -121.729 -240.235

-121.729 -240.235
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Balance 30. september

Note 2023
DKK

2022
DKK

Aktiver

Investeringsejendomme 2 4.250.000 4.500.000

Materielle anlægsaktiver 4.250.000 4.500.000

Anlægsaktiver i alt 4.250.000 4.500.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 35.152 35.152

Andre tilgodehavender 0 5.226

Selskabsskat 40.370 0

Tilgodehavender 75.522 40.378

Likvide beholdninger 110.878 81.259

Omsætningsaktiver i alt 186.400 121.637

Aktiver i alt 4.436.400 4.621.637
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Balance 30. september

Note 2023
DKK

2022
DKK

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 2.435.533 2.557.262

Egenkapital 2.515.533 2.637.262

Hensættelse til udskudt skat 215.689 209.653

Hensatte forpligtelser i alt 215.689 209.653

Gæld til realkreditinstitutter 1.551.491 1.637.289

Langfristede gældsforpligtelser 3 1.551.491 1.637.289

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 98.714 113.000

Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.500 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 26.220 13.933

Anden gæld 21.253 10.500

Kortfristede gældsforpligtelser 153.687 137.433

Gældsforpligtelser i alt 1.705.178 1.774.722

Passiver i alt 4.436.400 4.621.637

Eventualforpligtelser 4

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5

8



Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt
DKK DKK DKK

Egenkapital 1. oktober 80.000 2.557.262 2.637.262

Årets resultat 0 -121.729 -121.729

Egenkapital 30. september 80.000 2.435.533 2.515.533

9



Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Noter

2022/23
DKK

2021/22
DKK

1 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat -34.334 -67.760

-34.334 -67.760

2 Materielle anlægsaktiver

Investeringseje

ndomme
DKK

Kostpris 1. oktober 3.904.753

Kostpris 30. september 3.904.753

Værdireguleringer 1. oktober -595.247

Årets værdireguleringer 250.000

Værdireguleringer 30. september -345.247

Regnskabsmæssig værdi 30. september 4.250.000

Selskabets investeringejendomme måles til dagsværdi, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september

2023 udgør kr. 4.250.000. Dagsværdien opgøres for ejendommene på baggrund af en række

forudsætninger, herunder ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav.

Afkastkravet er fastsat, så det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme.  Ejendommen benyttes både til privat samt erhverv. Ved den private del er der benyttet et

afkastkrav på 4,25%, hvor der på den erhvervsmæssige del er benyttet et afkastkrav på 5,00%.

Der er usikkerhed forbundet med måling af selskabets investeringsejendommene, og en ændring i

afkastkravet på +0,5% og -0,5%, vil påvirke den indregnede værdi af investeringsejendomme på den

private del med henholdvis kr. -141.080 og kr. 189.299  og på den erhvervsmæssige del kr. -264.343 og

kr. 314.692.
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Noter

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. oktober

Gæld

30. september

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
DKK DKK DKK DKK

Gæld til realkreditinstitutter 1.637.289 1.650.205 98.714 1.176.402

1.637.289 1.650.205 98.714 1.176.402

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet MLU Invest ApS (Administrationsselskab) og hæfter

solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.650, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2023 udgør t.kr. 4.250.
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med

årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra

regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-

dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter lejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen for den periode indtægten

vedrører.
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til  administration, lokaler mv.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-

domme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-

nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og

transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørel-

se under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og/ellerkapitalgevinster.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og

eventuelle direkte tilknyttede udgifter.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, repræsenterende det beløb, som ejendommen

på balancedagen vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes

årligt på baggrund af ejendommenes budgetterede driftsresultater for det kommende år, korrigeret for

udsving, der karakteriseres som værende enkeltstående tilfælde. Målingen sker ved anveldelse af en

afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ud fra markedsforholdene for den

enkelte ejendom med vægt på stand, beliggenhed og udviklingspotentiale samt det generelle renteniveau.

Driftsresultatet efter omkostninger og skønnet vedlligeholdelse er for ejendommen individuelt kapitaliseret

med et afkastkrav på 4,25 % og 5,00%, baseret på offentliggjorte markedsrapporteringer fra 3. kvartal

2023.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til

anskaffelsestidspunktet, tillægges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke

tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under

ejendomsomkostninger.

Realiserede avancer eller tab ved salg af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem den

regnskabsmæssige værdi og salgsprisen og indregnes ligesom dagsværdireguleringer i

resultatopgørelsen under posten værdiregulering af investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.
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Ejendomsselskabet Generatorvej 31 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening

eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

målestil amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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