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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 for Ejendomsselskabet Lergravsvej 53 ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkerad, den 7. juni 2024

Direktion:

Glenn Steven Nielsen

Bestyrelse:

Michael Halborg-Bendtsen Steen Lorenz Johan Hansen Glenn Steven Nielsen
Bestyrelsesformand
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Lergravsvej 53 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Lergravsvej 53 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 adfaerd (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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 ggre 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer 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 regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

e 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.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e 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 opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prassentation, 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 ledelsen 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.

| 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 derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Kebenhavn, den 7. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Brian Olsen Halling
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32094
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentliste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usaedvanlige forhold

Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og med
indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen 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
dagsveaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser,
egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor regnskabspraksis er aendret i
overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrarende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisandringerne pa
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Note 2023 2022
kr. tkr.

7.469.923 6.523
17.930.309 7.711
25.400.232 14.234

2 854.868 61
3 -5.053.166 -2.346
21.201.934 11.949

4 -4.664.859 -2.630
16.537.075 9.319
16.537.075 9.319
16.537.075 9.319



BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme...............

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZAGSAKTIVER.......cccvcvennennnn.
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender.......................
Likvide beholdninger.................
OMSZATNINGSAKTIVER................

AKTIVER........oooii
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Note 2023 2022
kr. tkr.

167.000.000 148.001

5 167.000.000 148.001
167.000.000 148.001
613.932 447

874.234 0

37.205 49
1.525.371 496
1.004.514 0
2.529.885 496
169.529.885 148.497
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2023

kr.
Selskabskapital....ooveeeiiiiiiiiiiiiiiiii it e 50.000
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 23.183.860
EGENKAPITAL ...ttt it eiieeerieniteeeeenenanenneeannes 23.233.860
Hensaettelse til udskudt skat........ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 9.881.615
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccctiiiiiiiiiieiinennnenneeannnns 9.881.615
Ansvarlig lanekapital....o.v.vveeeeriiiieiiiieiieieeeieeeenenennes 28.000.000
Geeld til realkreditinstitutter.......ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie, 95.006.759
33 1 PP 0
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiinnn... 6.776.757
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooviiiiiiiiiiiiinna. 6 129.783.516
Prioritetsgaeld.....ccciiiiiiiiiiiiiii i e e 3.231.500
Geeld til pengeinstitutter.....ccovviiiiiiiiiiiiiii i, 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnnenn.. 70.666
ANden gald....oiiiiiii i e 3.328.728
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnna. 6.630.894
G/ZELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiiiiiiiiennieineinnenneeanenes 136.414.410
PASSIVER......c.eeiiiiiiiiii e eere e e e eaneeenees 169.529.885
Eventualposter mv. 7
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

2022
tkr.

50
6.646

6.696

4.269

4.269

0

0

53.924
53.816
107.740

0
25.897
51
3.844
29.792

137.532

148.497
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Selskabs- Overfort

kapital overskud I alt
Egenkapital 31. december 2022.......cccviiiiiiiiiiiiiiniiiiieninnnnn. 50.000 1.625.796 1.675.796
PraksiSaNAriNg. ...cciiiiiitiiiiii i i i it eeeiieeeeaaaiaaas 5.020.989 5.020.989
Korrigeret egenkapital 1. januar 2023...........cceiiiiiiiiiiinnnnnnn. 50.000 6.646.785 6.696.785
Forslag til resultatdisponering.......c.ceevieeiiiiiiiieieieiiiieneereennnnes 16.537.075 16.537.075
Egenkapital 31. december 2023..........ccciiiiiiiiiiiiiiiineinnnnns 50.000 23.183.860 23.233.860

10



NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder-..................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnne.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst....................
Regulering af udskudt skat.......coeeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens.

Materielle anlaegsaktiver

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023........cviiiiiiiiiiiiiiieeereennnnnes
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..oviiiiie e,
Vardireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............ciiiiiiiiiinnnn,

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn,

Ejendomsselskabet Lergravsvej 53 ApS

2023
kr.

0
854.868

854.868

3.117.604
1.935.562

5.053.166

-874.234
5.539.093

4.664.859

2022
tkr.

61

1.160
1.186

2.346

2.630

2.630

Investeringsejen

omme

147.797.683
1.069.690
148.867.373

202.318
17.930.309
18.132.627

167.000.000

Arsrapport 2023
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Note
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NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 5
Dagsvaerdi for investeringsejendomme
Investeringsejendommen er beliggende i Kebenhavn og bestar af udlejede hotelejendom.
Dagsvaerdien vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommens forventede driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold.
Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet
7.922 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration.
Ved vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,75 %, under hensyntagen til
ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er korrigeret for
tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.
Folsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.
Langfristede geeldsforpligtelser 6
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Ansvarlig lanekapital..........ccvevviiinnenennns. 28.000.000 0 0 0
Geeld til realkreditinstitutter................... 98.238.259 3.231.500 80.783.000 0
BanKlan.......coueueniiniiiiiiiiie e 0 0 0 58.184.129
Geeld til tilknyttede virksomheder............. 6.776.757 0 0 53.816.269
133.015.016  3.231.500 80.783.000 112.000.398
Eventualposter mv. 7
Eventualforpligtelser
Heaeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for H & L Invest
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der stillet pant i selskabets ejendom med
kr. 98.560.000.

Derudover har selskabet afgivet ubegranset selvskyldnerkaution overfor sgsterselskabers
mellemvarende med pengeinstitut.

12
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Lergravsvej 53 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

e Grunde og bygninger
e Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis aendres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og med
indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen 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
dagsvaerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver og forpligtelser,
egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor regnskabspraksis er andret i
overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrgrende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisaendringerne pa
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringerne udger pr. 31. december 2023:

e Arets resultat efter skat foroges med 15.685 tkr.
e Balancesummen forgges med 26.546 tkr.
e Egenkapitalen forgges med 6.437 tkr.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-

garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

13



Ejendomsselskabet Lergravsvej 53 ApS
Arsrapport 2023
CVR-nr. 39 22 64 80

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Skyldig skat 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte i egenkapitalen.
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Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen

mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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