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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsanpartsselskabet. Vesterbrogade 87 i Kabenhavn.

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.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 22. februar 2024

Direktion:

Steen Gregers Gottlieb Elisabeth Sukkot Ulrik Corneliussen

Camilla Krogh Liitken Grimstad  Sofie Louise Helsted
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Ejendomsanpartsselskabet. Vesterbrogade 87 i Kebenhavn

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet. Vesterbrogade 87 i Kgbenhavn for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger,
som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kabenhavn, den 22. februar 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og udleje ejendommen Vesterbrogade 87 i Kabenhavn.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaae,
@vrige finansielle omkostninger.......ccoovvviiiiiiiiiiiiiiiinennnenn.

RESULTAT FOR SKAT ceeeiiiiiiiiiiiiiiii e iiiiiiieeeeeenntteeeeeenns
SKat af Arets reSULLAL. ...oveee i ieeiiteieneeneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ....iiiniiiiiiiieeiieeiieeeie et et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ...

FALT o

Note

2023

kr.

210.918

6.250
-75.304

141.864

0

141.864

141.864

141.864

2022

kr.

396.651

0
-91.480

305.171

0

305.171

305.171

305.171
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas

Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Andre vardipapirer og kapitalandele.........cc.ccvvviiiiiiiinnnn...
Vaerdipapirer og kapitalandele..............cccccoiiiiiiiiiiinnnn...

Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

2023
kr.

Note

40.000.000

1 40.000.000

40.000.000

0
0

135.985
135.985

674.467

810.452

40.810.452

2022
kr.

42.500.000
42.500.000

42.500.000

25.764
25.764

129.735
129.735

640.736

796.235

43.296.235
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Reserve for opskrivninger.......ovviiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e

EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees
Hensaettelser til udskudt skat.........coooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccuiiiiiiiiiiiiiiiiiiinieneneannen
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
DT ]0 1 L - PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn...
Geeld til realkreditinstitutter........ocoeieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
ANden Gald...coinniiiii i e e e aee
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneanenen

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2023
kr.

321.000
28.746.701
-9.406
29.058.295
7.999.704
7.999.704
3.523.109
76.846
3.599.955
115.372
32.875
4.251
152.498
3.752.453

40.810.452

2022
kr.

321.000
30.696.701
-151.270
30.866.431
8.549.704
8.549.704
3.638.481
75.222
3.713.703
113.986
20.000
32.411
166.397
3.880.100

43.296.235
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Andre lovpligtige bindinger

Tilbagefarsel af tidligere ars opskrivninger...............

Egenkapital 31. december 2023

Reserve for
Anpartskapital opskrivninger

321.000 30.696.701

-1.950.000

321.000 28.746.701

10

Overfort
resultat | alt

-151.270 30.866.431

141.864 141.864

-1.950.000

-9.406 29.058.295
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og

bygninger
KOStPris 1. Januar 2023....cceeiiiiiteteeeeiiieeeeeeeennneeeeeesensnnseeeeessnnnneeseeannns 4.167.255
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiiiiiiiii i ei et e e eaiaeanaean 4.167.255
Opskrivninger 1. Januar 2023......cieeueiieiterereeereneerenneerenneerenasesonnseeonneenns 39.699.582
Tilbagefarsel af tidligere ars OpsKriVNINGEr ... .vuiuiiiiiieeririiiiieiieeeenenenenenen -2.500.000
Opskrivninger 31. december 2023........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeeeaaes 37.199.582
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023......coiiiiiiitiiiiriitereieereneeeaanaeeanes 1.366.837
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 .........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeans 1.366.837
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiienneennnens 40.000.000
Vaerdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41, stk. 1................ 4.167.255

Selskabets udlejningsejendom beliggende i Kgbenhavn V, er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31.
december 2023 til kr. 40.000.000 i henhold til vurdering foretaget af ejendomsmaegler og
valuar Emil Egkilde fra STAD Valuar.

Ejendommens vaerdi er beregnet pa baggrund af en 10 arig DCF beregning med et afkast pa 3%
og en inflation pa 2%, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Ejendommen er et smahus som indeholder bade bolig og erhvervslejemal. Boliglejen er sat til
kr. 1.475 pr. m2. Erhvervslejen er gennemsnitlig sat til kr. 841 pr. m2. Arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse og ekskl. starre vedligeholdelse er sat til kr. 341 pr.
m2.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 3.638.481 115.372 3.047.398 3.752.467
DEPOSIta .eueiieiiiiiiii e 76.846 0 76.846 75.222

3.715.327  115.372 3.124.244 3.827.689

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.638 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2023 udger 40.000 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet. Vesterbrogade 87 i Ksbenhavn for 2023 er aflagt i overens-
stemmelse 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige administrationsomkostninger, herunder omkostninger til
energi, lokaler, tab pa debitorer mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, samt tillaeg og godtgarelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede
kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Ejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Ejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi svarende
til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien fares direkte pa foreningens egenkapital pa
en saerskilt opskrivningshenlaeggelse.

Opskrivninger tilbagefares i det omfang, dagsvaerdien falder. | tilfaelde, hvor dagsvaerdien er lavere end
den historiske kostpris, nedskrives ejendommen til denne lavere vaerdi. Den del af nedskrivningen, der
ikke kan rummes i opskrivningshenlaeggelsen, indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsvaerdien er baseret pa en ekstern vurdering af ejendommen.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa ejendommene, nar det er sandsynligt, at
afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Veaerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsaetningsaktiver omfatter bgrsnoterede obli-
gationer, aktier og andre vaerdipapirer. Bgrsnoterede vaerdipapirer males til bgrskurs. Ikke-bars-
noterede kapitalandele males til kostpris. Andre vaerdipapirer males til kostpris i det omfang en
tilnaermet salgsvaerdi ikke kan opggres palideligt.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



