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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for Jacob
Andersen Property ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg C, den 15. juli 2024

Direktion

Jacob Andersen
Direktor

Jacob Andersen Property ApS - Arsrapport for 2023 1

Penneo dokumentnagle: 4PWFF-TFHM2-I0QES-13V1Z-D1AQ8-22JMH



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Jacob Andersen Property ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Jacob Andersen Property ApS for regnskabséret
1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa 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 akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende 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 tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
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 arsregnskabet

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige 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 arsregnskabet.

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 ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte 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.

Kebenhavn, den 15. juli 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Michael Beuchert
statsautoriseret revisor
mne32794
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Jacob Andersen Property ApS
C/O Jacob Andersen Holding ApS
1820 Frederiksberg C
CVR-nr.: 32144829
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
15. regnskabsar
Direktion Jacob Andersen, Direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn ©
Modervirksomhed Jacob Andersen Holding ApS
Dattervirksomhed Strandboulevarden 35 ApS, Frederiksberg
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i direkte eller via datterselskaber - at eje, udvikle,
opfere, udleje, finansiere og administrere fast ejendom og dermed beslegtet virksomhed samt udfore
konsulentopgaver i tilknytning hertil. Endvidere er det virksomhedens formal at drive og udleje
kontorhotel.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Det ordinare resultat efter skat udger -4.027 t.kr. mod 1.111 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser érets resultat
som forventet.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil kunne have en vasentlig
indflydelse pa selskabets ekonomiske stilling.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 1.506.866 1.239.549

1 Veardiregulering af investeringsejendomme -2.143.480 1.338.982
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver -556.283 -545.004
Resultat for finansielle poster -1.192.897 2.033.527
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttet virksomhed 0 146.118

2 Qvrige finansielle omkostninger -3.430.259 -805.672
Resultat for skat -4.623.156 1.373.973

3 Skat af arets resultat 596.316 -262.561
Arets resultat -4.026.840 1.111.412

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 1.111.412
Disponeret fra overfort resultat -4.026.840 0
Disponeret i alt -4.026.840 1.111.412
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlzgsaktiver

4  Andre anlag, driftsmateriel og inventar 1.877.312 2.358.396

5 Investeringsejendomme 69.120.000 75.626.928
Materielle anlaegsaktiver i alt 70.997.312 77.985.324
Anlzgsaktiver i alt 70.997.312 77.985.324
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 559.312 1.076.828
Tilgodehavende selskabsskat 0 7.000
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 66.418
Andre tilgodehavender 214.269 297.030
Periodeafgransningsposter 107.482 0
Tilgodehavender i alt 881.063 1.447.276
Omsztningsaktiver i alt 881.063 1.447.276
Aktiver i alt 71.878.375 79.432.600
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 -21.932.587
Overfort resultat 19.142.159 45.226.586
Egenkapital i alt 19.267.159 23.293.999
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 5.518.945 6.189.679
Hensatte forpligtelser i alt 5.518.945 6.189.679
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 24.704.924 24.884.775
Deposita 1.085.527 1.122.245
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.641.000 3.641.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 29.431.451 29.648.020
Kortfristet del af langfristet gaeld 207.909 4.749.770
Geld til pengeinstitutter 287.247 569.666
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 246.425 333.195
Geld til tilknyttede virksomheder 14.135.771 13.272.403
Anden geeld 2.017.306 545.599
Periodeafgransningsposter 766.162 830.269
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 17.660.820 20.300.902
Geldsforpligtelser i alt 47.092.271 49.948.922
Passiver i alt 71.878.375 79.432.600
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgoerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 23.168.999 23.293.999
Arets overforte overskud eller underskud 0 -4.026.840 -4.026.840
125.000 19.142.159 19.267.159
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2023 2022
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af eendret afkastkrav -2.143.480 1.338.982
-2.143.480 1.338.982
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 322.405 388.239
Andre finansielle omkostninger 3.107.854 417.433
3.430.259 805.672
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 -66.418
Arets regulering af udskudt skat -670.734 328.979
Regulering af tidligere ars skat 74.418 0
-596.316 262.561

31/12 2023 31/12 2022

4.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. januar 2023 3.166.439 1.456.728
Tilgang i érets lab 75.200 1.709.711
Kostpris 31. december 2023 3.241.639 3.166.439
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -808.043 -263.039
Arets afskrivninger -556.284 -545.004
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -1.364.327 -808.043
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 1.877.312 2.358.396
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

5.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i érets lgb
Afgang i érets lab

Kostpris 31. december 2023

Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsveaerdi, atheendede aktiver

Regulering til dagsveerdi 31. december 2023

Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023

31/12 2023 31/12 2022
49.373.689 42.844.427
2.386.552 6.529.262
-6.324.827 0
45.435.414 49.373.689
26.253.239 24.914.257
-2.143.480 1.338.982
-425.173 0
23.684.586 26.253.239
69.120.000 75.626.928

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetlat leje tillegges.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert verdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

3,9% og 4,5%

6. Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld

31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 24.912.833 207.909 24.704.924 23.791.944

Deposita 1.085.527 0 1.085.527 0
Geld til tilknyttede

virksomheder 3.641.000 0 3.641.000 0

29.639.360 207.909 29.431.451 23.791.944
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 24.705 tkr., er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 69.120 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.000 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende investeringsejendomme.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Jacob Andersen Property ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.

Nettoomsetning omfatter veerdien af arets leverede ydelser, inklusive udleg for kunder med fradrag af
mervaerdiafgift og prisnedslag, der er direkte forbundet med salget.

Nettoomsztning indregnes i resultatopgerelsen, nar salget er gennemfert. Dette anses generelt for at veere
tilfaeldet, nar:

. Tjenesteydelsen er leveret inden regnskabsérets udleb

. Der foreligger en forpligtende salgsaftale

. Salgsprisen er fastlagt

. Indbetalingen er modtaget eller med rimelig sikkerhed kan forventes modtaget

Det sikres hermed, at indregningen ferst sker, nar de samlede indtagter og omkostninger samt ferdigge-
relsesgraden pa balancedagen kan opgeres pélideligt, og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele,
herunder betalinger, vil tilga selskabet.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og biler.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris. Afskrivningsperioden fastsattes pé anskaffelsestidspunktet og revur-
deres arligt.

Ved andring i afskrivningsperioden indregnes virkningen for afskrivninger fremover som en @ndring i
regnskabsmaessigt skon.

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

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineazre afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver samt kapitalandel i tilknyttet virksomhed vur-
deres arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kapitalandel 1 tilknyttet virksomhed indregnes og males til kostpris. Er genindvindingsverdien lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Jacob Andersen Property ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsveerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt 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 nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende
ar.
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