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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 for
Ejendomsdrift DK ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 12. juli 2023

Direktion

Niels Henrik Nissen
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsdrift DK ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsdrift DK ApS for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 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, lige-
som 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 overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig 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 drif-
ten; 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 derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vo-
res 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 handlin-
ger samt vurdering af det opnåede bevis.

  2

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
6
b
d
5
1
W

tz
R

T
2
5
0
4
4
1

6
8

3



Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker 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 kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

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 års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 12. juli 2023

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

René Jakobsen
statsautoriseret revisor
mne10023
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsdrift DK ApS
c/o Realudvikling ApS
Østergade 1, 1.
1100 København K

CVR-nr.: 29 78 11 76
Stiftet: 29. august 2006
Hjemsted: København
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

16. regnskabsår

Direktion Niels Henrik Nissen

Revision Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Østbanegade 123
2100 København Ø

Modervirksomhed Real Udvikling ApS

Kapitalinteresse GG Ejendomsudvikling K/S, København
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af drift og udvikling af ejendomme samt anden
hermed beslægtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttotab udgør -39 t.kr. mod -61 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør -4.816 t.kr.
mod 6.604 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for forventet.

  5

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
6
b
d
5
1
W

tz
R

T
2
5
0
4
4
1

6
8

3



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

Bruttotab -39.414 -61.499

Indtægt af kapitalinteresse -230.731 6.957.653
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 169.147 -16.214

1 Øvrige finansielle omkostninger -132.074 -289.614

Resultat før skat -233.072 6.590.326

2 Skat af årets resultat -4.582.597 13.596

Årets resultat -4.815.669 6.603.922

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -1.211.178 -4.423.930
Overføres til overført resultat 0 11.027.852
Disponeret fra overført resultat -3.604.491 0

Disponeret i alt -4.815.669 6.603.922
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 1.866.767 1.640.000
Materielle anlægsaktiver i alt 1.866.767 1.640.000

4 Kapitalinteresse 2.382.103 10.512.835
Finansielle anlægsaktiver i alt 2.382.103 10.512.835

Anlægsaktiver i alt 4.248.870 12.152.835

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 8.135.800 4.922.676
Tilgodehavender i alt 8.135.800 4.922.676

Omsætningsaktiver i alt 8.135.800 4.922.676

Aktiver i alt 12.384.670 17.075.511
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 0 1.211.178
Overført resultat 10.409.314 14.013.805
Egenkapital i alt 10.534.314 15.349.983

Gældsforpligtelser

Leverandører af varer og tjenesteydelser 39.936 37.136
Gæld til tilknyttede virksomheder 186.417 64.389
Anden gæld 1.624.003 1.624.003
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 1.850.356 1.725.528

Gældsforpligtelser i alt 1.850.356 1.725.528

Passiver i alt 12.384.670 17.075.511

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
6 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Reserve for net-
toopskrivning

efter den indre
værdis metode

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 5.635.108 2.985.953 8.746.061
Resultatandel 0 -4.423.930 11.027.852 6.603.922
Egenkapital 1. januar 2022 125.000 1.211.178 14.013.805 15.349.983
Resultatandel 0 6.688.822 -3.604.491 3.084.331
Udloddet udbytte 0 -7.900.000 0 -7.900.000

125.000 0 10.409.314 10.534.314
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Noter

2022 2021

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 3.597 48
Andre finansielle omkostninger 128.477 289.566

132.074 289.614

2. Skat af årets resultat

Regulering af tidligere års skat 4.582.597 -13.596

4.582.597 -13.596

Regulering af tidligere års skat vedrører manglende afregning af sambeskatningsbidrag samt ændring
i skattepligtig indkomst for tidligere år. 

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 1.640.000 1.640.000
Tilgang i årets løb 226.767 0

Kostpris 31. december 2022 1.866.767 1.640.000

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 1.866.767 1.640.000

Ejendomsværdi er baseret på 3,38% afkast.

Følsomhedsanalyse:
Værdiansættelsen tager udgangspunkt i enten afkastbaseret beregninger eller vurderet handelsværdi
baseret på aktuelle m2-priser for tilsvarende beboelsesejendomme.

Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendom. En
stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom. 

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatser-
ne ændres i henholdsvis op- og nedadgående retning:

Værdi af ejendoms-
portefølje

Regnskabsmæssig
værdi Regulering

Afkast% kr. kr. kr.
2,38% 3.126.050 1.866.767 924.867
3,38% 2.201.183 1.866.767 0
4,38% 1.698.630 1.866.767 -502.553
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

4. Kapitalinteresse

Kostpris 1. januar 2022 9.301.657 9.301.657

Kostpris 31. december 2022 9.301.657 9.301.657

Opskrivninger 1. januar 2022 1.211.178 5.635.108
Årets resultat før afskrivninger på goodwill -230.732 2.458.152
Udbytte -7.900.000 -6.882.082

Opskrivninger 31. december 2022 -6.919.554 1.211.178

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 2.382.103 10.512.835

Hovedtallene for virksomheden ifølge den seneste godkendte årsrapport

Ejerandel Egenkapital Årets resultat
GG Ejendomsudvikling K/S, København 50 % 4.764.207 -461.463

4.764.207 -461.463

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 25 t.kr. til sikkerhed for ejerforeningen.

Til sikkerhed for gæld har selskabet pantsat kapitalandele i kapitalinteresse virksomhed, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 2.382 t.kr.

Selskabet har deponeret pantebreve på i alt 1.624 t.kr. til sikkerhed for anden gæld. Pantebrevene
giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

6. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Real Udvikling ApS, CVR-nr. 30902882, som
er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.
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Noter

6. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)
Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at selska-
bets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsdrift DK ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-
mæssige 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 sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Regulering til primo
Der er foretaget en regulering til primo under egenkapitalen og sammenligningstallene for 2021 er rettet. I
2021 er finansielle indtægter reduceret. Reguleringen påvirker resultatet og egenkapitalen negativt med t.kr
1.624.

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

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 og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

  13

T
h
is

 d
o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

9
6
b
d
5
1
W

tz
R

T
2
5
0
4
4
1

6
8

3



Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de
beløb, der vedrører regnskabsåret.

Indtægter af kapitalinteresse
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter
eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og
tillæg af negativ goodwill.
I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter eli-
minering af forholdsmæssig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning på goodwill og tillæg
af negativ goodwill.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-der med
skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model eller vurderet handelsværdi. Ved en afkastbaseret model
anvendes forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år sammen med et afkastkrav grundlag
for ejendommenes dagsværdi. Ved vurderet handelsværdi baseres værdien på aktuelle m2-priser for
tilsvarende beboelsesejendomme. 
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlægsaktiver
Kapitalinteresse
Kapitalinteresse med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang
ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgode-
havendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresse overføres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den
indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbevægelser i kapitalinteresse.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i årsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afståelsestidspunktet.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, sammenlægningsmetoden eller bogført værdi
metoden, jf. beskrivelse ovenfor under Virksomhedssammenslutninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyt-
tede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige
skøn.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsdrift DK ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres
direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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