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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Ejendomsaktieselskabet
Bispensbo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet
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, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 17. juni 2024

Direktion

Lone Meier Schou
Direkter

Bestyrelse

Henrik Ravnild Lars Wilhjelm Lone Meier Schou
Bestyrelsesformand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet Bispensbo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Bispensbo for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. 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 yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 geeldende 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 tilstrackkeligt 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 ledel-
sen 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 ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinforma-
tioner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rime-
lighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af in-
tern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, 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 regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skan 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 vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gaere opmaerksom 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 medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaet-
te driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

| 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 17. juni 2024

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
mne24818
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsaktieselskabet Bispensbo
c/o Ejendomskontoret Vester Voldgade 104, st. th
1552 Kgbenhavn V
CVR-nr.: 87 8024 18
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Bestyrelse Henrik Ravnild, Bestyrelsesformand
Lars Wilhjelm
Lone Meier Schou
Direktion Lone Meier Schou, Direkter
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er gennem langtidsinvestering at eje og administrere fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets nettoomsaetning udger 11.621.740 kr. mod 11.408.336 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter
skat udger -25.337.332 kr. mod -40.518.310 kr. sidste ar.

Virksomheden har for regnskabsaret benyttet ekstern uafhaengig ekspert til vurdering af virksomhedens
ejendom. Den uafhaengige ekspert har benyttet DCF modellen.

Det er dog under alle omstaendigheden op til ledelsen at vurdere de anvendte parametre og
forudsaetninger, vurderingsmanden har brugt.

| selskabets vaerdiansattelse er anvendt en inflation pa 2% og et vaegtet afkast krav pa 4% og et
nettoafkast pa 3% mod sidste ar. | 2022, ligeledes baseret pa DCF-modellen blev anvendt en inflation pa
3% og et vaegtet afkast pa 3,50% og et nettoafkast pa 2,34%.

En inflation pa 2% og vaegtet afkast pa 4 % har bevirket en nedskrevet vaerdi af ejendommen.

Faldet har afsat i stigende renter samt en mere generel usikkerhed bl.a. pa vigende salg af ejendomme
og dermed en usikkerhed omkring prisfastsaettelse pa ejendommene. Dertil kommer at der ikke har
vaeret moderniseringer i det forgangne ar. Der har der varet en stigning i lejeindtaegten pa 2,54%.

2023 har veeret karakteriseret ved betydelige renteudsving. De store renteudsving har medfert en
relativ hgj grad af usikkerhed for kebere af fast ejendom, da lanevilkarene har aendret sig i labet af
kabsprocessen. | takt med, at der af markedet forventes rentefald i 2024, vurderes det ogsa, at dette
vil forbedre lanevilkarene og saledes have positiv effekt pa markedet.

Den centrale arsag til stilstanden i transaktionsvolumen er det hgje renteniveau og den usikkerhed det
medferer.

Udlejningsejendomme i Kgbenhavn og pa @sterbro har dog fastholdt et hgjt niveau og interesse for
kabere.

Det er virksomhedens vurdering, at der fremadrettet er god efterspargsel pa velbeliggende
boligejendomme, isar fra udenlandske investorer. Den forelgbige effekt pa markedet har vaeret
svagere end forventet, saerlig i det centrale Kabenhavn og @sterbro.

Det synes derfor at 2024 stabiliseres henover aret og forventningen til markedet vil vaere mere positiv,
hvilket vil afspejles i 2024/2025.

Ejendommen har haft mindre end 1% i tomgangsleje. Virksomheden lagger vaegt pa at tiltrackke gode
kreditvaerdige lejere, der stilles krav om depositum og forudbetalt husleje for at opretholde standarden
pa lejlighederne. Genudlejningsbestrabelser igangsattes straks efter en lejlighed opsiges.
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Ledelsesberetning

Ejendommen

Ejendommen er en 100% beboelsesejendom, som er opfert i 20’erne med en energimaerkning C.
Ejendommen er sardeles velbeliggende pa indre @sterbro, med et stort udviklingspotentiale/
moderniseringspotentiale. Virksomheden forventer i 2024/2025 at fortsaette med at udvikle den
uudnyttede tagetage m2, samt opgradere ejendommen yderligere. Virksomheden lasgger vaegt pa ved
enhver ombygning at genanvende byggematerialer.

Den klassiske ejendom indeholder store klassiske patricierlejligheder, med altaner bade til gade og
gard.

Ved ombygninger genbruges de fine gamle materialer. Dgrgreb genskabes originalt, saledes at
ejendommen fremstar som oprindeligt. Garden tilplantes sa de er indbydende at sidde i eller betragte
fra de store altaner.

Vi bestraeber os pa at e@ge ejendommens veaerdi gennem kundefokus, bygningsforbedringer og
effektivisering af driften, hvilket danner grundlag for positive veaerdireguleringer af ejendommens
veerdi. Vaerdireguleringer savel positive som negative som falge af udviklingen i priserne, renter m.v.
pa ejendomsmarkedet og pa det finansielle markeder.

Virksomhedens formal er langtidsinvestering i ejendomme.
Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Nettoomsaetning 11.621.740 11.408.336
Andre driftsindtaegter 3.445.375 3.132.463
Andre eksterne omkostninger -1.778.726 -1.677.225
Omkostninger vedregrende investeringsejendomme -3.779.944 -3.656.925
Vardiregulering af investeringsejendomme -38.446.056 -57.521.016
Bruttoresultat -28.937.611 -48.314.367
Personaleomkostninger -2.640.475 -2.634.222
Af- og nedskrivninger af materielle anlasgsaktiver -14.298 0
Resultat for finansielle poster -31.592.384 -50.948.589
Andre finansielle indtaegter 165.301 12.326
@vrige finansielle omkostninger -562.566 -573.087
Resultat for skat -31.989.649 -51.509.350
Skat af arets resultat 6.652.317 10.991.040
Arets resultat -25.337.332 -40.518.310
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfert resultat -25.337.332 -40.518.310
Disponeret i alt -25.337.332 -40.518.310
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlaegsaktiver
5 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 28.597 0
Investeringsejendomme 284.484.686 322.895.420
Materielle anlasgsaktiver i alt 284.513.283 322.895.420
Anlaegsaktiver i alt 284.513.283 322.895.420
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 0 137.621
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 124.300 0
Andre tilgodehavender 13.852.030 11.966.330
Periodeafgraensningsposter 31.654 38.213
Tilgodehavender i alt 14.007.984 12.142.164
Likvide beholdninger 8.938.209 4.084.959
Omsaetningsaktiver i alt 22.946.193 16.227.123
Aktiver i alt 307.459.476 339.122.543
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.800.000 1.800.000
Overfort resultat 200.691.798 226.029.130
Egenkapital i alt 202.491.798 227.829.130
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 49.716.893 57.863.802
Andre hensatte forpligtelser 17.602.481 15.552.178
Hensatte forpligtelser i alt 67.319.374 73.415.980
Gealdsforpligtelser
7 Geeld til realkreditinstitutter 3.949.722 4.244.076
8 Kreditinstitutter i gvrigt 3.189.623 3.189.623
9 Geld til pengeinstitutter 9.204.825 9.806.299
Deposita 3.097.108 2.796.061
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.701.851 2.795.496
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 22.143.129 22.831.555
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.013.592 1.275.392
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 65.217 21.365
Geeld til tilknyttede virksomheder 13.489.854 13.096.945
Selskabsskat 316.892 0
Anden geeld 619.620 652.176
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 15.505.175 15.045.878
Gaeldsforpligtelser i alt 37.648.304 37.877.433
Passiver i alt 307.459.476 339.122.543
10 Oplysninger om dagsveerdi
11 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
12 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2023 1.800.000 226.029.130 227.829.130
Arets overforte overskud eller underskud 0 -25.337.332 -25.337.332

1.800.000 200.691.798 202.491.798
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Noter

2023 2022
Personaleomkostninger
Lenninger og gager 2.370.697 2.401.130
Pensioner 262.898 226.212
Andre omkostninger til social sikring 6.880 6.880
2.640.475 2.634.222
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 2
@vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 392.908 381.464
Andre finansielle omkostninger 169.658 191.623
562.566 573.087
Andre finansielle indtaegter
Renter, pengeinstitutter 165.301 12.073
@vrige renteindtaegter 0 253
165.301 12.326
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 1.494.592 1.375.704
Arets regulering af udskudt skat -8.146.909 -12.366.744
-6.652.317 -10.991.040
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lgb 42.895 0
Kostpris 31. december 2023 42.895 0
Arets opskrivning -14.298 0
Opskrivninger 31. december 2023 -14.298 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 28.597 0
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Noter
31/12 2023 31/12 2022
6. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 54.589.479 54.389.443
Tilgang i arets lab 35.322 200.036
Kostpris 31. december 2023 54.624.801 54.589.479
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 268.305.941 325.826.957
Arets regulering til dagsvaerdi -38.446.056 -57.521.016

Regulering til dagsvaerdi 31. december 2023

229.859.885

268.305.941

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

284.484.686

322.895.420

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom pa i alt 11.446 m2 beliggende i
Kgbenhavn.

Investeringsejendommen er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsvaerdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af
de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastseettelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms
budgetterede pengestramme for de kommende 15 ar, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort
terminalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen for-
ventes at generere efter budgetperioden. De saledes opgjorte pengestreamme tilbagediskonteres
til nutidsveerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets ak-
tuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

31/12 2023
Budgetperiode (ar) 15
Vaekst i lejeindtaegterne i budgetperioden 2%
Vakst i lejeindtaegterne i terminalperioden 2%
Vaegtet diskonteringsfaktor, bolig 6%
Inflation 2%
Vaegtet exit yield (afrundet) 4%
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa (kr/m2) 24.855
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Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)
Ekstern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af ejendommen.

Folsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 284.485 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjor-
te dagsvaerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle for-
ventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige diskonteringsfaktor kan illustreres
ved, at ved en stigning i diskonteringsfaktoren pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde
med 66.713 t.kr. Et fald i diskonteringsfaktoren pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfare en stig-
ning i dagsvaerdien pa 20.397 t.kr.

7. Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i alt 3.949.722 4.244.076

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 3.039.752 3.334.106

8. Kreditinstitutter i avrigt

Kreditinstitutter i gvrigt i alt 3.189.623 3.189.623

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 3.189.623 3.189.623

9. Geeld til pengeinstitutter
Geeld til pengeinstitutter i alt 9.204.825 9.806.299

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 6.283.385 7.013.385

10. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023 284.484.686
Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen -38.446.056

11. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 7.053 t.kr. og skadelgsbrev pa t.kr. 12.000 til
sikkerhed for bankgald. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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Noter

12. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet er administrationsselskab i den nationale sambeskatning og hafter ubegranset og soli-
darisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo - Arsrapport for 2023 15



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Bispensbo er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre driftsindtaegter
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og godtgarelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivnin-
ger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Over-
stiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en andring i regnskabsmaessigt skan.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %
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Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resul-
tatopggarelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlasgsaktiver opggres som forskellen mellem salgs-
pris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste
eller tab indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

nvesteringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige netto-
pengestramme for en 15-arig periode. Afkastkravet er fastsat af en Erhvervs maegler. Dagsvaerdimalin-
gen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt
vedligeholdelse. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er aendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Ejendomsaktieselskabet Bispensbo - Arsrapport for 2023 18



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Ejendomsaktieselskabet Bispensbo haefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes sel-
skabsskatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og 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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder” eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til vedligeholdelsesforpligtelser.

Geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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