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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2022
for Ejendomsselskabet Bronzevej og Hgjvangen ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -

31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 27. juni 2023

Direktion

Christian Fischer
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Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

SELSKABSOPLYSNINGER

Ejendomsselskabet Bronzevej og Hgjvangen ApS
Kronprinsensvej 44
2000 Frederiksberg

Hjemmeside: fischerejendomme.dk
E-mail: cf@fischerejendomme.dk
CVR-nr.: 38369105

Stiftet: 20. januar 2017
Kommune: Frederiksberg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Christian Fischer
Totalbanken A/S

Cortex Park Vest 3
5230 Odense M
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af at eje og administrere fast
ejendom.

Usadvanlige forhold, som har pavirket arsregnskabet

Selskabet har valgt at @ndre regnskabspraksis for indregning af grunde og bygninger til indregning som
investeringsejendomme til dagsverdi. Ejendommene blev tidligere indregnet som materielle anlegsaktiver
til kostpris med fradrag af afskrivninger.

Arsagen til praksiseendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik pa at
opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme til dagsveardi
giver dermed et bedre retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle
stilling, resultat og pengestrgmme, hvorfor anvendt regnskabspraksis er &ndret 1 overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal for 2021 er tilpasset i overensstemmelse med @ndring i anvendt regnskabspraksis for
ejendommene.

Ledelsen har vurderet, at verdireguleringen af selskabets ejendomme vedrgrer 2020 og tidligere ar, og hele
reguleringen af dagsverdien af ejendommen pa 41.556.198 kr. indregnes derfor pa egenkapitalen primo
2021 sammen med forskydning i udskudt skat, som udggr 12.018.864 kr. samt tilbagefgrsel af reserve for
opskrivninger pa kr. 16.235.723. Nettoreguleringen udggr 45.773.058 kr.

Selskabets ejendom omfatter en grund, hvor lokalplanen var pa plads i 2020 og det vurderes , at
dagsverdien efterfglgende har veret uendret.

ZEndringen har medfgrt, at balancesummen pr. 31. december 2022 og 31. december 2021 for begge ar gges
med 41.556.198 kr. og at egenkapitalen gges med 29.537.335 kr. begge ar. Arets resultat for og efter skat er
ikke pavirket i 2021 og 2022. Andringen har ikke pavirket arets betalbare skat eller forskydning i udskudt
skat i 2021 og 2022.

Vi henviser til beskrivelsen i note 2.

Usikkerhed ved indregning og maling
Selskabets ejendomme males til dagsvardi. Der er usikkerhed og skgn i forbindelse med fastsettelsen af
verdien.

Det er ledelsens opfattelse, at dagsvardien af selskabets investeringsejendomme er retvisende og forsvarlig
ud fra den valgte strategi.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et underskud pa 1.610 t.kr. mod et underskud pa 161 t.kr.
sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa 53.099 t.kr.

Selskabets grunde og igangvaerende byggeri er vaerdiansat til 3.000 kr. pr. kvm byggeret med tilleg af
kostprisen for det igangverende byggeri.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som veasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Ejendomsselskabet Bronzevej og Hgjvangen ApS for 2022 er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af
enkelte regler for klasse C-selskaber.

/ndring i anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er @ndret pa fglgende omrader:

Selskabet har valgt at @ndre regnskabspraksis for indregning af grunde og bygninger til indregning som
investeringsejendomme til dagsverdi. Ejendommene blev tidligere indregnet som materielle anlegsaktiver
til kostpris med fradrag af afskrivninger.

Arsagen til praksiseendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med henblik pa at
opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investeringsejendomme til dagsveardi
giver dermed et bedre retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser, egenkapital, finansielle
stilling, resultat og pengestrémme, hvorfor anvendt regnskabspraksis er &ndret 1 overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal for 2021 er tilpasset i overensstemmelse med @ndring i anvendt regnskabspraksis for
ejendommene.

Ledelsen har vurderet, at verdireguleringen af selskabets ejendomme vedrgrer 2020 og tidligere ar, og hele
reguleringen af dagsverdien af ejendommen pa 41.556.198 kr. indregnes derfor pa egenkapitalen primo
2021 sammen med forskydning i udskudt skat, som udggr 12.018.864 kr. samt tilbagefgrsel af reserve for
opskrivninger pa 16.235.723 kr. Nettoreguleringen udggr 45.773.058 kr.

Selskabets ejendom omfatter en grund, hvor lokalplanen var pa plads i 2020 og det vurderes , at
dagsvardien efterfglgende har veret uendret.

ZEndringen har medfgrt, at balancesummen pr. 31. december 2022 og 31. december 2021 for begge ar gges
med 41.556.198 kr. og at egenkapitalen gges med 29.537.335 kr. begge ar. Arets resultat for og efter skat er
ikke pavirket i 2021 og 2022. Andringen har ikke pavirket arets betalbare skat eller forskydning i udskudt
skat i 2021 og 2022.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af ®ndrede regnskabsmassige skgn af
belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne ejendommens driftsomkostninger samt
andre eksterne omkostninger.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfgres i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Virksomheden og de danske datterselskaber er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem
overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld
fordeling).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtagter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra en afkastbaseret model for ejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Dagsvardien beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende éar.

Dagsverdien beregnes ud fra det ordinzre driftsresultat som de samlede huslejeindtegter med fradrag af
direkte omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes disconteringsfaktor med tilleeg
af deposita og forudbetalt leje.

Andringer i dagsverdien indregnes 1 resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab. Virksomheden har som fortolkningsbidrag
for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS 39.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante beholdninger.

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 samt for betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gealdsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gald til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden gald, males til amortiseret Kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel
verdi.

Dagsveerdi

Dagsvardiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen pa aktivet
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveardihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Niveau 1:
Veardi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerede marked.

Niveau 2:
Vardien opgjort ud fra anerkendte vardiansettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:

Verdi opgjort ud fra anerkendte verdiansettelsesmetoder, og rimelige skgn foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2022

2022 2021
BRUTTOFORTJENESTE ...........ccccooooviiiininiiceee -2.063.159 -207.735
DRIFTSRESULTAT ........ccccooiiiiiiiiiiiiicceee -2.063.159 -207.735
Andre finansielle omKoStNINEEr .......cocevvverviieneinienicnicnnennn -567 1.892
RESULTAT FOR SKAT .....ccocoiiiiiiniccnecceeeene -2.063.726 -205.843
Skat af arets reSultat .........ccoeceeevererienenieieeeereseeee 454.015 45.267
ARETS RESULTAT .......oooooooioimmmomeereoeeeeeeeeeeeseeeeeeeene -1.609.711 -160.576
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart TeSUILAL ......ccevvveeiireeieieieeeereeeee e -1.609.711 -160.576
DISPONERET T ALT .....ccoocioiiiiiiiiiinececeeeee -1.609.711 -160.576

Side 10

Penneo dokumentneagle: 2EI5U-HV30M-67X0Z-4IM0S-VLSWJ-NAX8G



2

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
AKTIVER

2022 2021
InvesteringsejendomIme. .........coeveeerieeerieeriiieinieeniee e 79.758.960 77.129.253
Materielle anlaegsaktiver ................cocoeeeiiiiiiencieeeieecies 79.758.960 77.129.253
ANLAEGSAKTIVER ......ccooiiiiiiiiiiniteeeeeeeee e 79.758.960 77.129.253
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag............ccccceeeeriennnne 346.196 0
Tilgodehavender ................cccoooviiriiiiiiieeieee e 346.196 0
Likvide beholdninger ................ccccoooiiiiiiniiiireeeee, 1.105.025 1.046.219
OMSAETNINGSAKTIVER ..., 1.451.221 1.046.219
AKTIVER ... 81.210.181 78.175.472
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
PASSIVER

Virksomhedskapital..........ccocceoviiniiniininniinicceeee.
OVerfart TeSUILAL ......ccevveeiirieieieeeeeeeeeee e

EGENKAPITAL ...,

Hensettelse til udskudt skat..........oooovvvvviviiiiiiiiiiiiiiii

HENSATTE FORPLIGTELSER ..........c.ccccooiniinininene.

Geld til tilknyttede virksomheder...........coccooveeieiniinienennee.

3 Langfristede gaeldsforpligtelser..............c..ccccooniinnnnne.

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden g&Id ....cooooviiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser ..................ccocvvvvnnrnnnnnnee.

GZALDSFORPLIGTELSER ........ccoocviiiniiiiieineeeee,

PASSIVER ...

4  Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5 Pants@tninger og sikkerhedsstillelser

Side 12

2022 2021
500.000 500.000
52.599.461 54.209.172
53.099.461 54.709.172
12.366.250 12.324.705
12.366.250 12.324.705
14.629.804 11.109.048
14.629.804 11.109.048
1.098.128 15.000
16.538 17.547
1.114.666 32.547
15.744.470 11.141.595
81.210.181 78.175.472
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EGENKAPITALOPGORELSE

2022 2021
Virksomhedskapital primo .........ccoccceevviienieeniiienieeniieeniees 500.000 500.000
Virksomhedskapital ultimo ........................ccccooeiiiinn. 500.000 500.000
Overfgrt resultat, primo........ccooceeveerienieniienieeeeceeeseeeen 54.209.172 8.596.690
Effekt af ®&ndring af anvendt regnskabspraksis primo........... 0 45.773.058
(o)verf;z)rt resultat primo efter korrektion............ccocevviiieeneen. 54.209.172 54.369.748
ATELS TeSULAL ..o -1.609.711 -160.576
Overfgrt resultat ultimo........................ 52.599.461 54.209.172
EGENKAPITAL ..., 53.099.461 54.709.172
Forslag til resultatdisponering................c.cccccoeveiiivieennnns -1.609.711 -160.576
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1

NOTER

Antal personer beskaftiget
Virksomheden har ingen ansatte

Investeringsejen-
domme

Materielle anlsegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO..cueiiiiiiiiiiieeieeiee ettt et st st s e be e b e s 20.998.056
TH1ZANG T ATELS 1@D....veiieiiiieiiieteeee e 2.629.706
AFZANZ 1 ATELS 1BD ..o 0
Kostpris 31. december 2022........c.cccoviiriiiiiiiieieneeeeeeeeeee et 23.627.762
OPSKIIVIINGET, PIIMIO ...eeiiiiniiiiieiiie ettt ettt ettt st st st e bt e b e 56.131.198
Opskrivninger 31. december 2022 ..........coceiviiiiiniinieieieeeecc e 56.131.198
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 ...............cccoeviiviiiiiiieciieceeeee 79.758.960

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsverdi med verdiregulering over resultatopggrelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsverdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsztninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabets ejendomme omfatter igangverende byggeri hvor der skal opfgres 240 boliger.

Grunde og igangvarende byggeri er henset til usikkerheden i relation til ferdigggrelsen, herunder
byggeomkostninger, tidsmassig udstrekning og udlejning/tomgang vardiansat til 3.000 kr. pr. kvm
byggeret med tilleeg af kostprisen for det igangverende byggeri.

Usikkerheden i relation til vaerdians®ttelsen af byggeretter og igangvarende byggeier vurderes hgjere
end s@dvanlig.

Vardiansattelsen af ejendommene er foretaget pa baggrund af dagsvardiniveau 3.
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NOTER

Restgald efter 5
Geldialt primo  Geld i alt ultimo ar

3 Langfristede geeldsforpligtelser
Geld til tilknyttede virksomheder-......... 11.109.048 14.629.804 0
11.109.048 14.629.804 0

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Garantiforpligtelser: Ingen
Kautionsforpligtelser: Ingen
Huslejeforpligtelser: Ingen
Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Selskabet hzfter ubegranset og
solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet Cfischer
Holding ApS, CVR-nr. 32 56 73 47, for oplysning om stgrrelsen af haftelsen.

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Ingen
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