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7 LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2024 for ACCO ESTATE ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense C, den 28. marts 2025

Direktion

Nicolai Se¢feldt Falk
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4 REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i ACCO ESTATE ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for ACCO ESTATE ApS for perioden 1. januar - 31. december 2024
pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og presentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Odense M, den 28. marts 2025
Revisionsfirmaet Axel Gram I/S
CVR-nr.: 16645699

Nikolaj Wadegaard Kallesge

Statsautoriseret revisor
mne50650
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Selskabet
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Revisor

ACCO ESTATE ApS
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CVR-nr. 3603 3320
Stiftet: 1. juli 2014
Kommune: Odense
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning og
administration af lejebolig og erhvervslejemal samt anden dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstaende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Side 6
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“ RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2024
2023

2024 tkr.
BRUTTOFORTJENESTE ..........cccooooviiiiiniiniieieen. 1.205.844 1.739
Resultat af drift fgr dagsverdireguleringer.................... 1.205.844 1.739
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ................ 1.062.901 -380
DRIFTSRESULTAT .....cccoooiiiiiinieieeeee e 2.268.745 1.359
Andre finansielle indt@GLer ........cccceeveevienieniiiiieeecen, 23.345 10
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
VITKSOMAEAET ...t 2.496 2
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VITKSOMAEAET .....ovviiiiiiiiiiiici e -38.465 -50
Andre finansielle OmKOSIINGET.........ccceereeiierrieeieieeeennns -636.360 -564
RESULTAT FOR SKAT .....ccoocoiiiiiiieeee 1.619.761 757
Skat af arets reSultat..........coceeeverierenieie e -331.700 -158
ARETS RESULTAT ... 1.288.061 599
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart reSUltal.........covevieiieriiniiie et 1.288.061 599

DISPONERET T ALT ......ccoccooiiiiiciieeeeen 1.288.061 599
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. 4 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024
AKTIVER

2023
2024 tkr.
3 Investeringsejendomme ...........ccoceevueeneeneeniieeniiensieeseeneee 29.309.407 30.512
Materielle anlaegsaktiver ................cccoveviiiininnincnennen. 29.309.407 30.512
ANLAEGSAKTIVER. ..o 29.309.407 30.512
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .................. 212.132 52
Andre tilgodehavender ..........ccocccoveeniiiieininiiinecnicneeee. 0 0
Tilgodehavender ................c...ccoovviriiieieniieiee e 212.132 52
Likvide beholdninger .............c..ccccccveiiirienciieieeieeeeen, 293.369 199
OMSATNINGSAKTIVER ..o, 505.501 251

AKTIVER. ..ot 29.814.908 30.763
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///////// BALANCE PR. 31. DECEMBER 2024
PASSIVER
2023
2024 tkr.
Virksomhedskapital ...........ccccoeouirierneiniiinienicieeeeneeeenn 50.000 50
Overfart resultat...........ocooceeiiniiiiiiiiiii 12.762.693 11.475
EGENKAPITAL.........cocoiiiiiiiieeeeeeeeee e 12.812.693 11.525
Hensattelse til udskudt skat ..o, 082.332 777
HENSATTE FORPLIGTELSER ..........cccocoeiiniiinnn. 982.332 777
Prioritets@@1d......c.ooivieiiiiiieecee e 14.485.984 16.080
4 Langfristede gaeldsforpligtelser.................c.ccooeviininennen. 14.485.984 16.080
Kortfristet andel af langfristede geldsforpligtelser............. 387.418 455
Modtagne forudbetalinger fra kunder-..............ccccoeeeenennee. 529.259 643
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser............cccccceeeenneen. 120.406 20
Geld til tilknyttede virksomheder ............cccceevveieeieennennns 41.980 761
SelskabssKat.........cccueviriiiininiiitce e 136.146 224
Anden GRIA.......ccoeiiiiiiie e 61.327 59
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse ............ccceceeneee. 257.363 219
Kortfristede geeldsforpligtelser .................cccoevvvvviienennnn, 1.533.899 2.381
GZAELDSFORPLIGTELSER .........cccoccoviiiiiiiiininicnens 16.019.883 18.461

PASSIVER ... 29.814.908 30.763

5 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsverdi efter §37 og §38
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
7 Pants®tninger og sikkerhedsstillelser
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2023

2024 tkr.

Virksomhedskapital primo .........ccccceeevveeriieeniieennieeniie e, 50.000 50
Virksomhedskapital ultimo ...................cccoccoeviiniieinnnn, 50.000 50
Qverfgzsrt TeSUltat, PIiMO ..oceeeeieiieiieeie et 11.474.632 10.876
ATELS TESUILAL ..eeevieieieieieeieeieeeee ettt aaereeenes 1.288.061 599
Overfgrt resultat ultimo...............ccccocvveeiiiiiiiieee, 12.762.693 11.475
EGENKAPITAL........ocoooiiiieeeeeeeeeee e 12.812.693 11.525
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NOTER

2023
2024 tkr.
1 Antal personer beskaftiget
Antal personer beskaftiget i gennemsnit (ingen
PETSONAIENIOLE)...cuveeiieeiiieitiiiieniee sttt 0 0
2 Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets resultat...........ccceecvevireenienienieneennene. 126.412 215
Regulering af udskudt skat ...........cocceeviiniiiiiiiiiieee 205.288 -57
Skat af arets resultatialt.................cocoooeinreninniie, 331.700 158
Investeringseje-
ndomme
3 Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIIS, PIIMO «...eeniiiiiieiie ittt ettt et 28.033.322
AFZANG 1 ATEtS 1B ..o -2.013.660
Kostpris 31. december 2024 26.019.662
OpSKIIVIINGET, PIIMO.....ooiaiiaiiiiiiiiiii e 5.279.787
ATELS OPSKITVIINZET .cnveinvieiiiniiieiieeiie e ettt ettt et eseee s 1.062.901
Opskrivninger 31. december 2024 6.342.688
Af-/nedsKrivninger, PrimiO ......c.cccouerreerierieeieeieetet et -2.801.944
Af-/nedskrivninger pa athe@ndede aktiver ..........c..ocovevirinenieneieeieeen, -250.999
Af-/nedskrivninger 31. december 2024 -3.052.943
Materielle anlaegsaktiver i alt ................cccooiniiiiiiiiiniie 29.309.407

Selskabets investeringsejendomme bestar af en blanding af erhverv- og boliglejemal
beliggende i Odense. Investeringsejendommene males til dagsvardi ved anvendelse af den
afkastbaserede metode. Forrentningsfaktoren er pa 7,2 % pa erhvervslejemal ud fra
ejendommens beliggenhed og karakteristika. Forrentningsfaktorene er pa mellem 4,5 % og 6
% pa boliglejemal ud fra ejendommenes beliggenhed.

En stigning i forrentningsfaktorene pa 0,5%-point vil resultere i et fald i dagsveerdi pa 2.592
t.kr. Der er ikke anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsverdien.

Side 11
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W NOTER
Geld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgeld efter
primo ultimo andel 5ar
4 Langfristede geldsforpligtelser
Prioritetsgeeld ................... 16.535.508 14.873.402 387.418 13.053.157
16.535.508 14.873.402 387.418 13.053.157

5 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

Arets urealiserede

Verdi ultimo gevinst eller tab Arets @ndringer i

indregnet i indregnet i dagsverdi indregnet

balancen resultatopggrelsen 1 §49.3 reserven

Investeringsejendomme 29.309.407 1.062.901 0

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber. Som helejet dattervirksomhed hafter
selskabet ubegrenset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter ~og  kildeskatter ~pa udbytte, renter og royalties indenfor
sambeskatningskredsen.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Geld til realkreditinstitut pa tkr. 15.000 er sikret ved pant i grunde og bygninger. De
pantsatte aktivers regnskabsmassige verdi er t.kr. 29.309 pr. 31.12.24

Virksomheden har kautioneret for tilknyttede virksomheders geld til Nordea. Bankgald og
prioritetsgeeld i tilknyttede virksomheder udggr 3.624 t.kr. pr. 31.12.2024.

Side 12
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GENERELT

Arsregnskabet for ACCO ESTATE ApS for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som fglge af @ndrede regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har varet
indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsatning, andre
driftsindtagter, omkostninger til ejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse samt fallesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af

Side 13
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realkreditlan samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet ~er  sambeskattet ~med moderselskabet ~ACCO Invest Holding  ApS
(administrationsselskab). Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopggrelsen og er
afregnet via administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vaerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

Veardien reduceres med nedskrivning til imgdegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.
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Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti samt kontante
beholdninger.

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 acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrgrende
aktier, hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gzldsforpligtelser

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gald, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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