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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2023 for Gerner Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 13. maj 2024

Direktion

Torben Andreasen



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Gerner Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Gerner Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets 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 &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrev-
et i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.



Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-
et eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden méde synes at indeholde vee-
sentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 13. maj 2024
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Seren Jonassen
Statsautoriseret revisor
mnel8488



Selskabsoplysninger
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Byvej 39
2650 Hvidovre
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Stiftet: 20. juni 2008
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Direktion Torben Andreasen
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at foretage kob, salg og udlejning af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pd DKK 254.376, og selskabets balance pr.
31. december 2023 udviser en egenkapital pd DKK 3.024.544.

Selskabet har i regnskabséret padbegyndt opferelsen af udlejningsejendom med 24 beboelseslejemal.
Ejendommen med en samlet entreprisesum pa ca. kr. 49 mio. forventes ibrugtaget i efteréret 2024.

Selskabet har opndet finansieringstilsagn p& kr. 39 mio. fra pengeinstitut mens den resterende
finansiering til byggeriet forventes tilvejebragt fra tilknyttet virksomhed, som har afgivet stotteerklering.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Gerner Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes vaerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i1 balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. Ved indregning og méling tages hensyn til
forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter for-
hold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttoresultat

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettomsaetning
Lejeindtegter indtaegtsfores i takt med at de indtjenes. (Periodisering)

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og zndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger, samt andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris med fradrag af ak-
kumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Renteomkostninger pé 14n optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anleegsaktiver ind-
regnes 1 kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henforbare l&neomkostninger indregnes i
resultatopgerelsen.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restverdier:

Bygninger 20-50 ar

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5-20 ar
Aktiver med en kostpris pa under DKK 32.000 omkostningsferes i anskaffelseséret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaeegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under

andre driftsindteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital
Udbytte

Foresléaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat 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 acon-
toskatter.



Anvendt regnskabspraksis

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 vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat méles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge
af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til l&nets restgeeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantverdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af l&nets kursregu-
lering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige galdsforpligtelser, som omfatter gaeld til tilknyttede virksomheder samt anden gald, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2023

Note 2023 2022

DKK TDKK
Bruttotab -169.582 -151
Personaleomkostninger 2 0 0
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) -169.582 -151
Afskrivninger af materielle anleegsaktiver -23.683 -29
Resultat for finansielle poster -193.265 -180
Finansielle omkostninger 3 -273.253 -618
Resultat for skat -466.518 -798
Skat af arets resultat 4 212.142 175
Arets resultat -254.376 -623
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -254.376 -623

-254.376 -623




Balance pr. 31. december 2023

AKktiver

Grunde og bygninger
Forudbetaling for materielle anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

10

Note 2023 2022
DKK TDKK
5 36.348.485 28.128
0 90
36.348.485 28.218
36.348.485 28.218
14 45
100.782 157
268.150 46
368.946 248
498.363 10
867.309 258
37.215.794 28.476




Balance pr. 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker
Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

11

Note 2023 2022
DKK TDKK
240.000 240
2.784.544 3.039
3.024.544 3.279
3.279.969 3.281
30.824.143 17.717
6 34.104.112 20.998
6 50.888 120
0 4.030
36.250 49
87.138 4.199
34.191.250 25.197
37.215.794 28.476
7
8



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

12

Virksomheds- Overfort
kapital resultat L alt
240.000 3.038.920 3.278.920
0 -254.376 -254.376
240.000 2.784.544 3.024.544




Noter

1 Going concern

Selskabet har opnéet finansieringstilsagn pé kr. 39 mio. fra pengeinstitut mens den resterende
finansiering til det igangvarende byggeri forventes tilvejebragt fra tilknyttet virksomhed som har
afgivet stotteerklering.

2023 2022
DKK TDKK

2 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit 1 1

Selskabet har ingen ansatte foruden direkteren. Direktoren modtager ikke vederlag.

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 31.022 568
Andre finansielle omkostninger 242.231 50
273.253 618

4  Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat -212.142 -175

-212.142 -175

5 Materielle anlegsaktiver

Grunde og byg-

ninger
Kostpris 1. januar 2023 28.171.128
Tilgang i arets lob 8.244.436
Kostpris 31. december 2023 36.415.564

13



Noter

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2023

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023

Renteomkostninger indregnet i kostprisen

14

Grunde og byg-
ninger

43.396
23.683

67.079

36.348.485

864.182



Noter

6 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 3.281.007 3.279.969 50.888 3.087.068
Geld til tilknyttede virksomheder 17.714.686 30.824.143 0 0
20.995.693 34.104.112 50.888 3.087.068

7  Eventualforpligtelser

I forbindelse med igangvarende byggeri er der indgéet en raekke fagentreprisekontrakter. Samlet
entreprisesum udger kr. 39 mio., heraf er atholdt kr. 7,8 mio. pr. 31/12 2023.

Selskabet hefter solidarisk for udbytte- og selskabsskat i andre koncernselskaber.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.331 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 35.226.

Til sikkerhed for al skyld til pengeinstitut er udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 11.735 med pant i
selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 35.226.

Selskabet har udstedt pantebreve for i alt t.kr. 2.508, der henstar som afgiftspantebreve.
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