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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Almenr Ejendomme ApS

Bryghuspladsen 8, 3.
1473 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 39183846
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsar: 01.01.2022 - 31.12.2022

Bestyrelse
Sune Larsen

Lars Kia Lundbye

Direktion

Michael Thomsen, adm. dir.
Per Feldthaus, direkter
Lars Kia Lundbye, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

2300 Kgbenhavn S
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 for Almenr Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 21.06.2023

Direktion
Michael Thomsen Per Feldthaus
adm. dir. direktar

Lars Kia Lundbye
direkter

Bestyrelse

Sune Larsen Lars Kia Lundbye
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Almenr Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Almenr Ejendomme ApS for regnskabsaret 01.01.2022 -

31.12.2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2022 -
31.12.2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 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
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

« Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden

opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
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arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 21.06.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Frommelt Hertz
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne31543
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at sikre ejendomme og grunde til brug for bofaellesskaber.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 1.279 t.kr., hvilket primaert kan henfgres til aktiviteterne i de underliggende
ejendomsprojektselskaber.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Det vurderes, at der ikke knytter sig seerlige usikkerheder til indregning og maling af regnskabselementerne i
arsrapporten, udover den sadvanlige usikkerhed vedrarende vurdering af vaerdiansattelsen af selskabets
projektbeholdning. Projekterne er pabegyndt i efteraret 2022.

Bygge- og anlagsbranchen er i begyndelsen af 2022 pavirket af veesentlige prisstigninger pa materialer,
hvilket kan pavirke aktiviteten og rentabiliteten i forhold projekterne i selskabets datterselskaber. Selskabet soger
at afdaekke risiciene bedst muligt.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2022

2022 2021
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 3.817.144 (37.108)
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder (1.547.241) (2.448.347)
Andre finansielle indteegter 1 25.871 65.078
Andre finansielle omkostninger 2 (275.387) (260.232)
Resultat for skat 2.020.387 (2.680.609)
Skat af arets resultat 3 (741.000) 6.983
Arets resultat 1.279.387 (2.673.626)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.279.387 (2.673.626)
Resultatdisponering 1.279.387 (2.673.626)
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Balance pr. 31.12.2022

Aktiver
2022 2021
Note kr. kr.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 92.775
Finansielle aktiver 4 92.775 0
Anlaegsaktiver 92.775 0
Ravarer og hjelpematerialer 647.618 10.014.784
Varebeholdninger 5 647.618 10.014.784
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.924.200 860.954
Udskudt skat 0 55.000
Andre tilgodehavender 150.528 0
Tilgodehavender 8.074.728 915.954
Likvide beholdninger 3.676.660 7.360.517
Omsatningsaktiver 12.399.006 18.291.255
Aktiver 12.491.781 18.291.255
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Passiver
2022 2021
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart overskud eller underskud 556.322 (723.065)
Egenkapital 606.322 (673.065)
Andre hensatte forpligtelser 267.239 445.479
Hensatte forpligtelser 267.239 445.479
Bankgaeld 0 7.806.307
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 7.360.517
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 45.000 14.075
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.887.220 0
Geeld til associerede virksomheder 0 2.887.942
Skyldige sambeskatningsbidrag 686.000 0
Anden geeld 6 0 450.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser 11.618.220 18.518.841
Gaeldsforpligtelser 11.618.220 18.518.841
Passiver 12.491.781 18.291.255
Personaleforhold 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for 2022

11

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 (723.065) (673.065)
Arets resultat 0 1.279.387 1.279.387
Egenkapital ultimo 50.000 556.322 606.322
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Noter
1 Andre finansielle indtaegter
2022 2021
kr. kr.
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 25.871 65.078
25.871 65.078
2 Andre finansielle omkostninger
2022 2021
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 36.433 0
Renteomkostninger i avrigt 238.954 260.232
275.387 260.232
3 Skat af arets resultat
2022 2021
kr. kr.
Aktuel skat 686.000 0
Andring af udskudt skat 55.000 (6.983)
741.000 (6.983)

4 Finansielle aktiver

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

kr.

Kostpris primo 2.150.000
Tilgange 1.832.855
Kostpris ultimo 3.982.855
Nedskrivninger primo (2.150.000)
Andel af arets resultat (1.547.242)
Kapitalandele med negativ indre veerdi overfart til hensatte forpligtelser (178.238)
Andre reguleringer (14.600)
Nedskrivninger ultimo (3.890.080)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 92.775
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Kapitalandele i Ejerandel Egenkapital Resultat
dattervirksomheder Hjemsted Retsform % kr. kr.
Almenr Krake ApS Kebenhavn ApS 100,00 (267.240) (1.474.616)
Almenr Fridlev ApS Kgbenhavn ApS 100,00 52.775 (72.625)
Almenr Sjaellandsk Muld ApS Kgbenhavn ApS 100,00 40.000 0
Almenr Gammalstorp AB Malmg AB 100,00 0 0

5 Varebeholdninger
Der er i projektbeholdningen indregnet en rente i forbindelse med finansieringen, som direkte kan henfgres til
projektet pa 130 t.kr.

6 Anden geeld (kortfristet)

2022 2021

kr. kr.

Moms og afgifter 0 450.000
0 450.000

7 Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen.

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Almenr ApS som administrationsselskab. Selskabet hafter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.
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9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankfinansiering er deponeret ejerpantebrev nom. 76.000 t.kr. med sikkerhed i selskabets grund
og byggeri i Hvalseg - projekt Fridlev.

Selskabets kapitalandele i Aimenr Fridlev ApS er pantsat til sikkerhed for byggefinansiering.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og
risikoovergang til kaber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i
forbindelse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opfart under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre
omkostninger, der er afholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede immaterielle og
materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. | posten indgar
endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
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virksomheders resultat efter fuld eliminering af interne avancer og tab.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af kapitalandele og renteindteegter, herunder renteindtaegter fra
tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster vedragrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver samt godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males i modervirksomhedens regnskab efter den indre
vaerdis metode (equity-metoden). Dette indebaerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige andel af
virksomhedernes regnskabsmeessige indre vaerdi med tillaeg af uafskrevet goodwill og med fradrag eller tilleeg
af urealiserede koncerninterne fortjenester og tab.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodehavender
hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsveerdi ud fra en konkret vurdering. Hvis
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke den pagzeldende virksomheds
forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfere tab, indregnes en hensat forpligtelse malt til
nutidsveerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle forpligtelserne.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdisponeringen
til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Varebeholdninger

Projektbeholdning omfatter grunde og feerdige ejendomsprojekter til videresalg, igangveerende byggeprojekter
for egen regning samt igangvaerende solgte byggeprojekter som farst kan indregnes i omsaetningen pa
afleveringstidspunktet. Grunde males til anskaffelsessummen (kostprisen) med tilleeg af omkostninger, som
vurderes at tilfgre grunden en generel veerdiforggelse, som grundlag for et kommende projekt. Feerdige
ejendomsprojekter til videresalg samt igangvaerende byggeprojekter males til kostprisen med tilleg af
medgaede projekt- og byggeomkostninger, herunder finansieringsomkostninger og indirekte henfgr bare
personaleomkostninger frem til byggeprojektets afslutning. Safremt den forventede salgspris

med fradrag af salgs omkostninger (nettorealisationsvaerdi) skannes lavere end den regnskabs[Jmaessige veerdi
foretages nedskrivning til denne lavere veerdi.

Forudbetalinger fra kunder vedrgrende igangveerende solgte projekter fratraekkes, og et eventuelt
negativt nettobelgb opgjort for hvert enkelt projekt medtages i regnskabsposten modtagne
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forudbetalinger fra kunder.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Andre hensatte forpligtelser

Tilknyttede virksomheder hvor modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at daekke den
pagaldende virksomheds forpligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil medfgre tab, indregnes en
hensat forpligtelse malt til nutidsveaerdien af de omkostninger, der er ngdvendige for pa balancedagen at afvikle
forpligtelserne.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



