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Virksomheden
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 
for Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. 
december 2023.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Hellerup, den 10. juli 2024

Direktion

Michael Henrik Gram

Bestyrelse

Michael Henrik Gram Birthe Rutkjær Kornbech Gram

Medlem Medlem
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Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS
 
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS for 
regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, 
balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets 
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 
regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
 
Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små 
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter 
årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar 
for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med 
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd 
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske 
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og 
egnet som grundlag for vores konklusion.
 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.
 
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.
 
Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører handlinger 
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører 
specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.
 
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger 
samt vurdering af det opnåede bevis.
 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker 
derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
 
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.
 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion 
med sikkerhed om ledelsesberetningen.
 
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i 
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden 
opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.
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Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.
 

København, den 10. juli 2024

Kreston CM

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab

CVR-nr. 39463113

Christian Dohn

Statsautoriseret revisor

mne35842
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i ejerskab, drift og administration af egne udlejningsejendomme.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat på kr. 
11.829.930, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum på kr. 161.487.398, og en 
egenkapital på kr. 112.739.081.
 
2023 har været et tilfredsstillende år for Ejendoms- og Investeringsselskabet, på trods af tomgang på 2 af 
erhvervslejemålene i Glostrup. Der er ingen tomgang på boliglejemålene, hverken de moderniserede eller ikke 
moderniserede og det bidrager til et fint og stabilt cash flow.
 
Vi forventer for 2024 at Ejendomsselskabet fortsætter den stabile drift.
 
Ejendoms- og Investeringsselskabet har i 2023 haft et tilfredsstillende resultat vedr. afkast på beholdningen af 
værdipapirer og dette ser ud til p.t at fortsætte, her medio 2024.
 
Ejendomsselskabet forventer stadigvæk en positiv udvikling i de kommende år, med fortsat vægt på 
moderniseringer af egnede lejemål, optimering af de eksisterende erhvervslejemål når muligheden byder sig, samt 
løbende vedligeholdelse af ejendomsporteføljen, så ejendommene altid fremstår velvedligeholdte. 
 
Datterselskabet, Investeringsselskabet Valdemar A. Gram ApS, der udelukkende investerer i værdipapirer, har 
ligeledes i 2023 klaret sig tilfredsstillende og dette ser ud til at fortsætte, her medio 2024.
 
Vi er for begge selskaber i løbende kontakt med vores samarbejdspartner der forestår størstedelen af 
investeringerne i værdipapirer og vi foretager løbende justeringer når dette kræves, lige som der løbende tages 
afkast hjem, når det er formålstjenstligt.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Generelt
Årsrapporten for Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og 
aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og 
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Eksterne omkostninger
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer omfatter varekøb med fradrag af rabatter, omkostninger til 
underleverandører samt forskydning i varebeholdningerne.
 
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlægsaktiverne afskrives lineært på grundlag af kostprisen, baseret på 
følgende vurdering af brugstider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0%

Indretning af lejede lokaler 5 år 0%
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Indtægter fra kapitalandele i tilknyttede, associerede virksomheder og kapitalinteresser
Indtægter fra kapitalandele omfatter den forholdsmæssige andel af resultatet efter skat samt eventuel regulering 
af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på koncerngoodwill.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
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Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
 
Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.
 
Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.
 
Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.
 
Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser indregnes i balancen til den forholdsmæssige andel af 
virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller 
tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller 
negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.
 
Virksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos 
disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative indre værdi i det omfang, det vurderes 
uerholdeligt.
 
Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb 
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under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække 
den tilknyttede virksomhed og kapitalinteressens underbalance.
 
Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og kapitalinteresser vises som reserve for 
nettoopskrivning efter indre værdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger 
kostprisen.
 
Virksomheden har valgt at anse indre værdis metode som målegrundlag.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver
Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter værdipapirer optaget til handel på et 
reguleret marked, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest 
noterede salgskurs. Årets ændring i aktiernes samlede kursværdi indregnes med ét beløb i resultatopgørelsens 
finansielle poster.
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsåret indregnes som særskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte 
indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
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Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Selskabet hæfter som administrationsselskab for tilknyttede virksomheders selskabsskatter over for 
skattemyndighederne.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte 
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris 
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem 
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgørelse
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Bruttofortjeneste 305.424 487.201

Personaleomkostninger 1 -1.571.868 -1.331.323

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -257.551 -104.194

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 10.798.438 -613.000

Driftsresultat 9.274.443 -1.561.316

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede og associerede 
virksomheder 786.522 -781.732

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 62.219

Andre finansielle indtægter 6.294.618 1.684.415

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder -20.265 0

Andre finansielle omkostninger -1.195.402 -11.546.288

Resultat før skat 15.139.916 -12.142.702

Skat af årets resultat 2 -3.309.986 2.628.778

Årets resultat 11.829.930 -9.513.924

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 3.000.000 4.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 786.522 -781.732

Overført resultat 8.043.408 -12.732.192

Resultatdisponering 11.829.930 -9.513.924
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Balance 31. december 2023
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Aktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 974.277 1.223.028

Indretning af lejede lokaler 4 15.399 24.199

Investeringsejendomme 5 97.150.000 85.000.000

Materielle anlægsaktiver 98.139.676 86.247.227

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 6, 7 8.013.394 7.226.872

Deposita 0 31.000

Finansielle anlægsaktiver 8.013.394 7.257.872

Anlægsaktiver 106.153.070 93.505.099

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 824.849

Andre tilgodehavender 51.293 202.092

Tilgodehavende selskabsskat 866.079 865.232

Tilgodehavender 917.372 1.892.173

Andre værdipapirer og kapitalandele 54.304.355 53.265.788

Værdipapirer og kapitalandele 54.304.355 53.265.788

Likvide beholdninger 112.601 75.699

Omsætningsaktiver 55.334.328 55.233.660

Aktiver 161.487.398 148.738.759
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Balance 31. december 2023
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Note
2023

kr. 
2022

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 390.000 390.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis 
metode 7.888.394 7.101.872

Overført resultat 101.460.687 93.417.279

Udbytte for regnskabsåret 3.000.000 4.000.000

Egenkapital 112.739.081 104.909.151

Hensættelser til udskudt skat 12.698.124 9.378.950

Hensatte forpligtelser 12.698.124 9.378.950

Gæld til kreditinstitutter 26.064.766 26.443.615

Langfristede gældsforpligtelser 8 26.064.766 26.443.615

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 471.548 592.998

Gæld til banker 444.132 4.247.447

Modtagne forudbetalinger fra kunder 111.633 111.633

Leverandører af varer og tjenesteydelser 85.250 151.250

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.390.992 0

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 2.872 49.701

Anden gæld 150.818 108.731

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 6.825.405 2.341.976

Deposita 502.777 403.307

Kortfristede gældsforpligtelser 9.985.427 8.007.043

Gældsforpligtelser 36.050.193 34.450.658

Passiver 161.487.398 148.738.759

Eventualforpligtelser 9

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 10
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Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Egenkapitalopgørelse
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 Reserve for    

 netto    

 opskrivning    

 efter indre  Udbytte for  

Virksomheds værdis Overført regnskabs-  

kapital metode resultat året I alt

Egenkapital 1. januar 2023 390.000 7.101.872 93.417.279 4.000.000 104.909.151

Betalt udbytte 0 0 0 -4.000.000 -4.000.000

Årets resultat 0 786.522 8.043.408 3.000.000 11.829.930

Egenkapital 31. december 2023 390.000 7.888.394 101.460.687 3.000.000 112.739.081

Selskabskapitalen er i 2016 opdelt i A- og B-anparter.
Selskabet har erhvervet egne B-anparter for nom. kr. 44.000.
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1. Personaleomkostninger
Lønninger 1.257.674 1.242.674

Pensioner 300.000 75.000

Andre omkostninger til social sikring 14.194 13.649

1.571.868 1.331.323

Gennemsnitligt antal beskæftigede 2 2

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat -9.188 0

Regulering af udskudt skat 3.319.174 -2.606.950

Regulering af skat tidligere år 0 -21.828

3.309.986 -2.628.778

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 1.243.757 0

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 0 1.243.757

Kostpris ultimo 1.243.757 1.243.757

Af- og nedskrivninger primo -20.729 0

Årets afskrivninger -248.751 -20.729

Af- og nedskrivninger ultimo -269.480 -20.729

Regnskabsmæssig værdi ultimo 974.277 1.223.028

4. Indretning af lejede lokaler
Kostpris primo 417.328 417.328

Kostpris ultimo 417.328 417.328

Af- og nedskrivninger primo -393.129 -309.664

Årets afskrivninger -8.800 -83.465

Af- og nedskrivninger ultimo -401.929 -393.129

Regnskabsmæssig værdi ultimo 15.399 24.199

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: H
2T

12
-O

82
EW

-4
F5

M
B-

TX
P4

X-
FT

FE
X-

6S
H

P3



Ejendomsselskabet Valdemar A. Gram ApS

Noter
  

  

2023 2022
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5. Investeringsejendomme
Kostpris primo 30.708.891 25.195.891

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 1.351.562 5.513.000

Kostpris ultimo 32.060.453 30.708.891

Opskrivninger primo 54.291.109 54.804.109

Årets opskrivninger 10.798.438 -513.000

Opskrivninger ultimo 65.089.547 54.291.109

Regnskabsmæssig værdi ultimo 97.150.000 85.000.000

Selskabets investeringsejendomme består af 5 beboelsesejendomme på i alt 3.968 m2 beliggende i
København og Glesborg.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Den årlige leje udgør for de enkelte ejendomstyper:

Beboelsesejendom beliggende i København: 1.161 kr. / m2
Beboelsesejendom beliggende i Glesborg: 519 kr. / m2

Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udgør 1,76% pr. 31.12.2023. En
forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 % point vil reducere den samlede dagsværdi med 17.314 t.kr.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
Beboelsesejendom beliggende i København: 2,37 %
Beboelsesejendom beliggende i Glesborg: 0,74 %

Ejendommene er værdiansat for de enkelte ejendomstyper til:
Beboelsesejendom beliggende i København: 45.064 kr. / m2
Beboelsesejendom beliggende i Glesborg: 14.160 kr. / m2

Der har været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdien.

Årets værdiregulering udgør  t.kr. 10.798 (før skat), som er ført i resultatopgørelsen.
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6. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kostpris primo 125.000 125.000

Kostpris ultimo 125.000 125.000

Opskrivninger primo 7.101.872 7.883.604

Årets resultat 786.522 -781.732

Opskrivninger ultimo 7.888.394 7.101.872

Regnskabsmæssig værdi ultimo 8.013.394 7.226.872

7. Oplysninger om kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
Tilknyttede virksomheder

Navn Hjemsted Ejerandel i % Egenkapital Resultat

Investeringsselskabet Valdemar 
A. Gram ApS København 100,00 8.029.201 802.329

8.029.201 802.329

8. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 26.064.766 471.548 23.101.478

26.064.766 471.548 23.101.478
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9. Eventualforpligtelser
Selskabet har indgået huslejeforpligtelser for i alt. t.kr. 66.

Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsætninger pr. statusdagen.

11. Aktiver indregnet til dagsværdi efter §37 og §38
 Årets urealise-

Værdi ultimo rede gevinst ind-

indregnet i regnet i resultat-

balancen opgørelsen

Børsnoterede værdipapirer 54.304.355 5.683.122
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                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            


            
        
{"documentKey":"H2T12-O82EW-4F5MB-TXP4X-FTFEX-6SHP3","version":"1.2","signatures":[{"signTime":"2024-07-10T20:20:43Z","ip":"80.208.xxx.xxx","signedDataFile":"3fe97379a3e83486.xml","signerSerial":"df9bfb78-6978-46f4-8335-38730ee172a8","type":"penneo","signerName":"Michael Henrik Gram","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"direktør","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fccea329ec06d34.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"a37daf1eeee86d669fac5644c410fd81ee8d93d583188da054408d839ed39c31","key":"H2T12-O82EW-4F5MB-TXP4X-FTFEX-6SHP3","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"1f415dad9490cb31d2a3a7d9907fb01a8ab4907e3f0e88ab373369f17ecfb014","key":"P8LEV-ZJ12N-EIT42-CN3ZG-CYXDW-WKEEW","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"c7fc232169aebb338779639bb40273c1458c490ce5a7353a608a9d9d281572e2","key":"V5GE5-TICEG-OXPYT-D672M-SFBOT-SQS2L","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"8f142b0babc9f3bf0df7f5fdbfbfb0d8f1b1e9ddfdef47cf9a895b2ebd165dd9","key":"UQL5X-77NYJ-K6H7K-B45H7-F647E-KUIL5","algorithm":"SHA-256"}]},{"signTime":"2024-07-10T20:20:43Z","ip":"80.208.xxx.xxx","signedDataFile":"3fc11db50a13d738.xml","signerSerial":"df9bfb78-6978-46f4-8335-38730ee172a8","type":"penneo","signerName":"Michael Henrik Gram","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"bestyrelsesmedlem","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fe20b8167699950.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"a37daf1eeee86d669fac5644c410fd81ee8d93d583188da054408d839ed39c31","key":"H2T12-O82EW-4F5MB-TXP4X-FTFEX-6SHP3","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"1f415dad9490cb31d2a3a7d9907fb01a8ab4907e3f0e88ab373369f17ecfb014","key":"P8LEV-ZJ12N-EIT42-CN3ZG-CYXDW-WKEEW","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"c7fc232169aebb338779639bb40273c1458c490ce5a7353a608a9d9d281572e2","key":"V5GE5-TICEG-OXPYT-D672M-SFBOT-SQS2L","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"8f142b0babc9f3bf0df7f5fdbfbfb0d8f1b1e9ddfdef47cf9a895b2ebd165dd9","key":"UQL5X-77NYJ-K6H7K-B45H7-F647E-KUIL5","algorithm":"SHA-256"}]},{"signTime":"2024-07-11T09:50:07Z","ip":"80.208.xxx.xxx","signedDataFile":"3fdf0beae847b8d2.xml","signerSerial":"e8600168-7232-46a0-af2a-38100cae62c6","type":"penneo","signerName":"Birthe Rutkjær Kornbech Gram","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"bestyrelsesmedlem","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fe2b87a93254a0a.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"a37daf1eeee86d669fac5644c410fd81ee8d93d583188da054408d839ed39c31","key":"H2T12-O82EW-4F5MB-TXP4X-FTFEX-6SHP3","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"8f142b0babc9f3bf0df7f5fdbfbfb0d8f1b1e9ddfdef47cf9a895b2ebd165dd9","key":"UQL5X-77NYJ-K6H7K-B45H7-F647E-KUIL5","algorithm":"SHA-256"}]},{"signTime":"2024-07-11T09:58:53Z","ip":"31.3.xxx.xxx","signedDataFile":"3fed1997147b5258.xml","signerSerial":"b19d378b-4a1b-4db9-bd23-6b8f2e558120","type":"penneo","signerName":"Christian Berg Dohn","subtype":"mitid.dk","organization":{"identifier":"39463113","name":"Kreston CM Statsautoriseret Revisions interessentskab","identifierType":"CVR"},"signatureLines":[{"role":"statsautoriseret revisor","onBehalfOf":"Kreston CM"}],"dataFile":"3fbab0eb7d856800.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"a37daf1eeee86d669fac5644c410fd81ee8d93d583188da054408d839ed39c31","key":"H2T12-O82EW-4F5MB-TXP4X-FTFEX-6SHP3","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"1f415dad9490cb31d2a3a7d9907fb01a8ab4907e3f0e88ab373369f17ecfb014","key":"P8LEV-ZJ12N-EIT42-CN3ZG-CYXDW-WKEEW","algorithm":"SHA-256"},{"digest":"8f142b0babc9f3bf0df7f5fdbfbfb0d8f1b1e9ddfdef47cf9a895b2ebd165dd9","key":"UQL5X-77NYJ-K6H7K-B45H7-F647E-KUIL5","algorithm":"SHA-256"}]},{"signTime":"2024-07-11T10:05:35Z","ip":"80.208.xxx.xxx","signedDataFile":"3fdd29473b6da9e2.xml","signerSerial":"df9bfb78-6978-46f4-8335-38730ee172a8","type":"penneo","signerName":"Michael Henrik Gram","subtype":"mitid.dk","organization":null,"signatureLines":[{"role":"dirigent","onBehalfOf":null}],"dataFile":"3fe6d0b4004c9898.xml","validations":[],"nationalIdentity":null,"documentsDigestEntries":[{"digest":"a37daf1eeee86d669fac5644c410fd81ee8d93d583188da054408d839ed39c31","key":"H2T12-O82EW-4F5MB-TXP4X-FTFEX-6SHP3","algorithm":"SHA-256"}]}]}


 ========================= ============================== ================= ========================================================================================================================== 
  Time                      Name                           IP                Activity                                                                                                                  
 ========================= ============================== ================= ========================================================================================================================== 
  2024-07-10 14:09:05 UTC   Gustav Johansen                31.3.xxx.xxx      The document was created                                                                                                  
  2024-07-10 14:09:06 UTC   Gustav Johansen                31.3.xxx.xxx      A signing link was activated for "Michael Henrik Gram"                                                                    
  2024-07-10 14:09:06 UTC   Gustav Johansen                xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Michael Henrik Gram" at "migra2900@gmail.com"                                        
  2024-07-10 14:09:06 UTC   Gustav Johansen                31.3.xxx.xxx      A signing link was activated for "Birthe Rutkjær Kornbech Gram"                                                           
  2024-07-10 14:09:06 UTC   Gustav Johansen                31.3.xxx.xxx      A signing link was activated for "Christian Berg Dohn"                                                                    
  2024-07-10 14:09:07 UTC   Gustav Johansen                xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Birthe Rutkjær Kornbech Gram" at "birtegram2970@gmail.com"                           
  2024-07-10 15:02:07 UTC   Michael Henrik Gram            172.225.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                                        
  2024-07-10 15:02:11 UTC   Birthe Rutkjær Kornbech Gram   172.225.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                                        
  2024-07-10 20:19:46 UTC   Michael Henrik Gram            104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                        
  2024-07-10 20:19:50 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-10 20:19:50 UTC   Michael Henrik Gram            80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-10 20:20:26 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-10 20:20:26 UTC   Michael Henrik Gram            80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-10 20:20:27 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-10 20:20:43 UTC   Michael Henrik Gram            80.208.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, dirigent, bestyrelsesmedlem, direktør, direktør, direktør, bestyrelsesmedlem  
  2024-07-11 07:25:05 UTC   Gustav Johansen                31.3.xxx.xxx      The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 09:49:06 UTC   Birthe Rutkjær Kornbech Gram   172.225.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                                        
  2024-07-11 09:49:09 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 09:49:09 UTC   Birthe Rutkjær Kornbech Gram   80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-11 09:50:02 UTC   Birthe Rutkjær Kornbech Gram   80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-11 09:50:03 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 09:50:04 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 09:50:08 UTC   Birthe Rutkjær Kornbech Gram   80.208.xxx.xxx    The signer signed the document as bestyrelsesmedlem, bestyrelsesmedlem                                                    
  2024-07-11 09:50:08 UTC   Gustav Johansen                xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Christian Berg Dohn" at "cdo@krestoncm.dk"                                           
  2024-07-11 09:58:18 UTC   Penneo system                  31.3.xxx.xxx      The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 09:58:18 UTC   Christian Berg Dohn            31.3.xxx.xxx      The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-11 09:58:48 UTC   Penneo system                  31.3.xxx.xxx      The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 09:58:48 UTC   Christian Berg Dohn            31.3.xxx.xxx      The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-11 09:58:49 UTC   Penneo system                  31.3.xxx.xxx      The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 09:58:53 UTC   Christian Berg Dohn            31.3.xxx.xxx      The signer signed the document as statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor, statsautoriseret revisor            
  2024-07-11 09:58:54 UTC   Gustav Johansen                xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Michael Henrik Gram" at "migra2900@gmail.com"                                        
  2024-07-11 10:03:59 UTC   Michael Henrik Gram            172.225.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                                        
  2024-07-11 10:05:00 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 10:05:00 UTC   Michael Henrik Gram            80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-11 10:05:26 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 10:05:26 UTC   Michael Henrik Gram            80.208.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                     
  2024-07-11 10:05:28 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                   
  2024-07-11 10:05:36 UTC   Penneo system                  80.208.xxx.xxx    The document signing process was completed                                                                                
  2024-07-11 10:05:36 UTC   Michael Henrik Gram            80.208.xxx.xxx    The signer signed the document as direktør, dirigent, bestyrelsesmedlem, direktør, direktør, direktør, bestyrelsesmedlem  
 ========================= ============================== ================= ========================================================================================================================== 


		2024-07-11T10:06:14+0000
	Original document certified by Penneo




