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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 for
Ny Vestergérdsvej 25 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lynge, den 15. januar 2024

Direktion

Anders Steen Westermann Lars Nergaard

This document has esignatur Agreement-1D: a34bc4zPXyN251489140



(2_

Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ny Vestergirdsvej 25 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ny Vestergérdsvej 25 ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2022 - 30. september 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2023 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabséret 1. oktober 2022 - 30. september 2023 i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores evrige 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 konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ned-

vendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

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 pé at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for vo-
res konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er

hensigtsmassigt, andre i1 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og 1 den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller
vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 15. januar 2024

Christensen Kjzerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

Elan Schapiro
statsautoriseret revisor
mne33765
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ny Vestergardsvej 25 ApS
Nymellevej 6
3540 Lynge
CVR-nr. 3728 84 46
Stiftet: 9. oktober 2015
Hjemsted: Allerad
Regnskabsar: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Direktion Anders Steen Westermann
Lars Nergaard
Revision Christensen Kjerulft
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Ostbanegade 123
2100 Kgbenhavn @
Modervirksomhed GSA Verlese ApS

This document has esignatur Agreement-1D: a34bc4zPXyN251489140



(2_

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af udlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttotab udger -12 t.kr. mod -76 t.kr. sidste ar. Investeringsejendommen er indregnet til dagsverdi,
og arets vardiregulering udger 13.320 tkr. Det ordinere resultat efter skat udger 12.789 t.kr. mod -
11.731 tkr. sidste ar. Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger og anses for
tilfredsstillende.

Selskabet ejer en nedlagt produktionsejendom, som ikke har veret anvendt til sit oprindelige formal i mere
end 13 ar. Selskabet samarbejder med Furesg Kommune og koncernforbundne selskaber om at udvikle et
ejendomsprojekt med etablering af nye boliger, et plejehjem og blandet erhverv i omradet omkring Ny
Vestergardsvej i Vearlose.

Udviklingen af projektet og opferelsen af byggeriet vil forega i etaper, som forventes at blive pabegyndt
indenfor en tidshorisont pa 1 %2 — 2 ar. I perioden indtil byggeriet kan pabegyndes, vil ejendommen vere
tom eller udlejet pa korte tidsbegraensede lejekontrakter.

I &rsrapporten for 2022/23 er ejendommen indregnet til en skennet dagsvardi af de forventede lejeindtaegter
ved gennemforelse af udviklingsprojektet for hele omradet Ny Vestergérdsve;.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

Note

Bruttotab

Veardiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indtegter
Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat
Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2022/23 2021/22
kr. kr.
-12.338 -76.022
13.320.445 -11.642.136
470 0
-193.019 -65.146
13.115.558 -11.783.304
-326.578 51.964
12.788.980 -11.731.340
12.788.980 0
0 -11.731.340
12.788.980 -11.731.340
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Balance 30. september

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlagsaktiver
3 Investeringsejendomme 17.800.000 3.975.400
Materielle anlegsaktiver i alt 17.800.000 3.975.400
Anlagsaktiver i alt 17.800.000 3.975.400
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 28.055 85.969
Tilgodehavende selskabsskat 73.098 83.296
Andre tilgodehavender 0 35.868
Periodeafgransningsposter 53.852 52.600
Tilgodehavender 1 alt 155.005 257.733
Likvide beholdninger 34.521 98.265
Omsatningsaktiver i alt 189.526 355.998
Aktiver i alt 17.989.526 4.331.398
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Balance 30. september

Passiver
2023 2022

Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overfort resultat 12.227.322 -561.658

Egenkapital i alt 12.277.322 -511.658

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat 383.502 11.573

Hensatte forpligtelser i alt 383.502 11.573

Galdsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser 97.096 15.000

Geld til tilknyttede virksomheder 5.222.966 4.805.497

Anden geeld 8.640 10.986

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 5.328.702 4.831.483

Galdsforpligtelser i alt 5.328.702 4.831.483

Passiver i alt 17.989.526 4.331.398

4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober 2021
Arets overforte overskud eller underskud
Egenkapital 1. oktober 2022
Arets overforte overskud eller underskud

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
kr. kr. kr.
50.000 11.169.682 11.219.682
0 -11.731.340 -11.731.340
50.000 -561.658 -511.658
0 12.788.980 12.788.980
50.000 12.227.322 12.277.322
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Noter

2022/23 2021/22
kr. kr.
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 193.019 63.084
Andre finansielle omkostninger 0 2.062
193.019 65.146
2. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat -45.351 -27.747
Arets regulering af udskudt skat 371.929 -2.389
Regulering af tidligere ars skat 0 -21.828
326.578 -51.964
30/9 2023 30/9 2022
kr. kr.
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2022 15.617.536 13.103.320
Tilgang i arets lab 504.155 2.514.216
Kostpris 30. september 2023 16.121.691 15.617.536
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2022 -11.642.136 0
Arets regulering til dagsvardi 13.320.445 -11.642.136
Regulering til dagsveerdi 30. september 2023 1.678.309 -11.642.136
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2023 17.800.000 3.975.400

Selskabet ejer en investeringsejendom beliggende pa Ny Vestergérdsvej 25 1 Vearlese.

Ejendommen og de tilknyttede byggeretters dagsveerdi er opgjort af ledelsen ud fra anerkendte
vaerdiansattelsesmetoder og en valuarvurdering.
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Noter

3.  Investeringsejendomme (fortsat)
Ejendommen og grundens verdi er indregnet under investeringsejendomme til kr. 17.800.000, som
vurderes at svare til ejendommens og grundens dagsvaerdi. Dagsverdien er opgjort ud fra en DCF-
model baseret pa de fremtidige cash flow fra lejeindtegter.

Ved opgerelse af afkastet for ejendommen tages udgangspunkt i forventede lejeindteegter ved fuld
udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger
fratreekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende
periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom
deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Der er i beregningen af verdiansattelsen benyttet en forudsetning om et afkastkrav pa 7,50% pr. 30.
september 2023, jf. vurderingsrapport fra RED.

Afkastsatserne er fastsat pd baggrund af eksterne megleres bedemmelser af markedsniveauet.

4.  Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme

kr.

Dagsverdi 30. september 2023 17.800.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 13.320.445

5. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har med pant i grunde og bygninger et ejerpantebrev i egen beholdning pé i alt. 3.960 t.kr.

11
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Noter

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgéar i den nationale sambeskatning med GSA Invest ApS, CVR-nr. 75358210, som er

administrationsselskab og heaefter ubegraenset og solidarisk med de egvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa 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 Ny Vestergdrdsvej 25 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 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.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsverdibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsverdien defineres
som den pris, der kan opnas ved at selge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uath@ngige parter. Dagsvardiansattelse tager udgangspunkt i et
primeert marked. Der er fire niveauer i dagsverdihierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsverdi i et tilsvarende marked

2. Opgerelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pé baggrund af observerbare markedsinforma-
tioner

3. Opgerelse ud fra anerkendte verdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtegter, driftsomkostninger for ejendommene samt eksterne omkostninger.

Lejeindtagter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under aconto-
skatteordningen mv.

Skat af arets 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 i 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

Investeringsejendomme

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

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
1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansettel-
sesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.
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Anvendt regnskabspraksis

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 anlegsaktiver, 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”.
Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmessige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé verdiforringel-
se 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.

Genindvindingsveardien er den hejeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvardien 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 tilbagefares, nér betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedegé forventede tab.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nutids-
vaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefolje.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 &rs skattepligtige indkomster og for betalte acon-
toskatter.

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 haefter Ny Vestergérdsvej 25 ApS solidarisk og ubegrenset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

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 skatteveerdien 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.

Galdsforpligtelser

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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