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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for
Overadvej 5 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 25. juni 2024

Direktion

Ole Steen Hansen
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Revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Overedvej 5 ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for @veradvej 5 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 pé
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabsprak-
sis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 25. juni 2024

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Iver Haugsted
statsautoriseret revisor
mnel0678
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Overadvej 5 ApS
Elverbo 15
2840 Holte

CVR-nr.: 3422 08 40
Stiftet: 1. februar 2012
Hjemsted: Rudersdal

Regnskabsér: 1. januar - 31. december
Ole Steen Hansen

Christensen Kjerulft

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123

2100 Kebenhavn &
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er at drive erhvervsejendommen Qveredvej 5, 2840 Holte.

Selskabets ejendom har et erhvervsareal pd 2.144 kvm og bestér af 8 erhvervslejemal.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.974.202 kr. mod 1.583.658 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat
udger 977.409 kr. mod 2.771.994 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsérets afslutning, som vil pavirke vurderingen af
selskabets forhold veesentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.974.202 1.583.658

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 0 2.200.000

Driftsresultat 1.974.202 3.783.658

Andre finansielle indtegter 23.511 0

2 Qvrige finansielle omkostninger -744.624 -229.819

Resultat for skat 1.253.089 3.553.839

3 Skat af arets resultat -275.680 -781.845

Arets resultat 977.409 2.771.994
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 500.000 500.000

Overfores til overfort resultat 477.409 2.271.994

Disponeret i alt 977.409 2.771.994
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Balance 31. december

Note

4

Aktiver

Anlagsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver i alt

Andre vardipapirer og kapitalandele

Finansielle anleegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender 1 alt
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
kr. kr.
30.200.000 30.200.000
30.200.000 30.200.000
3.009.605
3.009.605
33.209.605 30.200.000
0 2.922
36.450 32.697
36.450 35.619
1.485.890 3.740.462
1.522.340 3.776.081
34.731.945 33.976.081
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Balance 31. december

Passiver

2023 2022

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 12.087.482 11.610.073
Foresléet udbytte for regnskabséret 500.000 500.000
Egenkapital i alt 12.667.482 12.190.073
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 4.196.055 4.129.751
Hensatte forpligtelser i alt 4.196.055 4.129.751
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 14.852.689 15.186.634
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 14.852.689 15.186.634
Kortfristet del af langfristet gaeld 358.101 375.308
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.153.862 653.862
Selskabsskat 440.917 231.541
Anden geeld 1.062.839 1.208.912
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.015.719 2.469.623
Gealdsforpligtelser i alt 17.868.408 17.656.257
Passiver i alt 34.731.945 33.976.081

This document has esignatur Agreement-ID: 01a1e8YSuQZ251895252

8 Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter




(2_

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller
underskud

Egenkapital 1. januar 2023
Udloddet udbytte

Arets overforte overskud eller

underskud

Foresliet udbyt-

Virksomhedska-  Overfert resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
kr. kr. kr. kr.
80.000 9.338.079 500.000 9.918.079
0 0 -500.000 -500.000
0 2.271.994 500.000 2.771.994
80.000 11.610.073 500.000 12.190.073
0 0 -500.000 -500.000
0 477.409 500.000 977.409
80.000 12.087.482 500.000 12.667.482
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Noter

2023 2022
kr. kr.
1.  Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering som folge af @ndret afkastkrav 0 2.200.000
0 2.200.000
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 744.624 229.819
744.624 229.819
3. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 209.376 231.541
Arets regulering af udskudt skat 66.304 550.304
275.680 781.845
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 14.779.010 14.779.010
Kostpris 31. december 2023 14.779.010 14.779.010
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 15.420.990 13.220.990
Arets regulering til dagsvardi 0 2.200.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 15.420.990 15.420.990
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 30.200.000 30.200.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsvaerdi (niveau

3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.
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Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)
Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende handelser.

Den anvendte atkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende hoved-
elementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveaerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og
lejernes bonitet mv.

Folsomhedsanalyse

Opgorelsen af ejendommen er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa t. kr. 1.780, et atkastkrav
pa 6%, samt tillagt huslejedeposita. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed, vedligeholdelsestilstand, og udlejningsgrad. Afkastsats for omrédet er steget
sammenlignet med forrige &r, hvor gennemsnitsprocenten var 5,5%. Dagsvaerdien af
investeringsejendommen udger uzndret 30.200 tkr. pr. 31. december 2023 grundet uvesentlig
afvigelse ved opgerelse af verdien. Den opgjorte dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis
af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige
afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil
dagsverdien falde med 2.240.192 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil med-
fore en stigning i dagsveerdien pd 2.737.536 t.kr.
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Noter

4.  Investeringsejendomme (fortsat)
Nedenstiende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pévirkes, nér afkastsatserne
@ndres i henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsmessig
Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering
5,50% 32.937.536 30.200.000 2.737.536
6,50% 27.959.808 30.200.000 -2.240.192

5.  Andre vardipapirer og kapitalandele

Tilgang i arets lab 2.986.564 0
Kostpris 31. december 2023 2.986.564 0
Arets opskrivninger 23.041 0
Opskrivninger 31. december 2023 23.041 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 3.009.605 0

6. Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 15.210.790 15.561.942
Heraf forfalder inden for 1 ar -358.101 -375.308
14.852.689 15.186.634

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 5.419.352 13.582.269

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 15.346 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 30.200 t.kr.

8.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings- Beorsnoterede

ejendomme obligationer

kr. kr.

Dagsverdi 31. december 2023 30.200.000 3.009.604
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i

resultatopgerelsen 0 23.041
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Noter

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Arthur Holding ApS, CVR-nr. 24 20 48 63,

som er administrationsselskab og haefter fra og med regnskabséret 2012 ubegraenset og solidarisk
med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter fra og med 1. juli 2012 ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgér
af arsregnskabet for administrationsselskabet.

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

12
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @veradvej 5 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomhe-
der.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af &ndrede regnskabs-
messige skon af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter ved udlejning af ejendomme, omkostninger vedrerende udlejning
af ejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter administration.
Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger
indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den del, der kan henfores
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 sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af savel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes érligt for indika-
tioner pa vardiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere end
den regnskabsmassige verdi.

Genindvindingsvardien er den hejeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi, der svarer til det
beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathangig keber.
Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et atkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansettel-
sesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaftel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten Vardireguleringer af investeringsejendom-

me”.
Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter bersnoterede obligationer og
aktier, der males til dagsveerdi pa balancedagen. Borsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.

Andre verdipapirer, som ikke er bersnoterede, méles til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvin-
dingsveardien, safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige verdi.

Tilgodehavender

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

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinere generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

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 acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar 1 acontoskatteordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hefter Overadvej 5 ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-

derne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, méles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.
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(2_

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til 1anets restgzeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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