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Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS
Arsrapport 2024/25

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Nytorv
10 ApS for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024
- 30. juni 2025.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hammelev, den 2. december 2025
Direktion:

Herluf Baun Host
direktar

Bestyrelse:

Edith Damm Hgst Peter Steen Madsen Herluf Baun Hgst
formand
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Den uafhangige revisors erklaring
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS for regnskabs-
aret 1. juli 2024 - 30. juni 2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uaftheengige 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 geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gegre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnska-
bet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Senderjylland, den 2. december 2025

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lars Mortensen
statsaut. revisor
mne32743
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4. december 2003
Haderslev

1. juli 2024 - 30. juni 2025

Edith Damm Hgst, formand
Peter Steen Madsen
Herluf Baun Hast

Herluf Baun Hast, Direktar

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Ngrre Havnegade 43, 6400 Sgnderborg
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Ledelsesberetning

Beretning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter bestar i projektudvikling, samt bolig- og erhvervsudlejning.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2024/25 udviser et overskud pa 4.109.421 kr. mod et overskud pa
2.042.852 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 30. juni 2025 udviser en egenkapital pa 44.827.528 kr.

Virksomheden maler investeringsejendomme til dagsvaerdi. Arets dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme udger 3.443 t.kr. Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indebeerer skgn
over afkastkrav og driftsafkast. Der henvises til note 6 for omtale af centrale forudsaetninger og
felsomheder ved opggrelse af dagsveerdien.



Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Resultatopgerelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
3 Finansielle indtaegter
4 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
5 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS

Arsrapport 2024/25

2023/24

2024/25 (Revideret)
2.949.724 3.474.552
3.443.000 188.000
6.392.724 3.662.552
596.845 1.029.896
-1.720.966 -2.073.407
5.268.603 2.619.041
-1.159.182 -576.189
4.109.421 2.042.852
4.109.421 2.042.852
4.109.421 2.042.852




Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omseaetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS

Arsrapport 2024/25

2024/25 2023/24
76.000.000 72.557.000
76.000.000 72.557.000
76.000.000 72.557.000
58.238 32.249
16.167.325 13.416.591
94.185 0
240.753 35.294
40.703 39.223
16.601.204 13.523.357
19.990 68.684
16.621.194 13.592.041
92.621.194 86.149.041




Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Balance

Note

©O© 0oN -

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig sambeskatningsbidrag

Deposita

Anden geeld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS

Arsrapport 2024/25

2024/25 2023/24
6.500.000 6.500.000
38.327.528 34.218.107
44.827.528 40.718.107
7.954.130 6.700.763
7.954.130 6.700.763
37.052.000 37.052.000
37.052.000 37.052.000
669.986 96.030

0 866
1.754.053 1.412.946
363.497 168.329
2.787.536 1.678.171
39.839.536 38.730.171
92.621.194 86.149.041




Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS

Arsrapport 2024/25
Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025
Egenkapitalopggrelse
K. Anpartskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. juli 2024 6.500.000 34.218.107 40.718.107
Overfgrt via resultatdisponering 0 4.109.421 4.109.421
Egenkapital 30. juni 2025 6.500.000 38.327.528 44.827.528
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Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025
Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse Bvirksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).
Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har valgt IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning.

Indteegter, som bestar af huslejeindteegter fra investeringsejendomme, indregnes i nettoomseetning
safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa vegne
af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet, herunder lejeindtaegter fra midlertidig udleje af produktionsfaciliteter, forsikringserstatninger,
offentlige tilskud, lgnrefusioner, fortjeneste ved afheendelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver
m.v. Erstatninger og tilskud indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at de modtages, og
betingelserne er opfyldt.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedragrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende administration af selskabet.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og omkostninger samt tillaeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen m.v.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af

udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og
i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende sat-
ser for rentegodtgarelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat som
maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrationsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris. Efterfalgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten
dagsveerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af en afkastbaseret
model pa basis af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den veerdiforringelse, der finder
sted, efterhanden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejendommenes Igbende
maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens
brugstid.

Tilgodehavender
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tigodehavender.
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter bankindestaender.

Selskabsskat

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 betalte acontoskat-
ter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opggrelse af
skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af
ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser
Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af geeldsforpligtelser.

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-

pris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem pro-
venuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Dagsveerdi

Dagsveerdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksisterer,
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa aktivet
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret efter
dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende mar-
ked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare mar-
kedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige skan foretages pa bag-
grund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en pélidelig dagsveerdi efter ovenstdende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.
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Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025
Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anleegsaktiver

kr.
Kostpris 1. juli 2024

Kostpris 30. juni 2025
Veerdireguleringer 1. juli 2024
Arets veerdireguleringer

Veerdireguleringer 30. juni 2025

Regnskabsmassig veerdi 30. juni 2025

Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS

Arsrapport 2024/25

2024/25 2023/24
596.600 837.600
245 192.296
596.845 1.029.896
0 42.570
1.720.966 2.030.837
1.720.966 2.073.407
-94.185 866
1.253.367 575.323
1.159.182 576.189

Investerings-
ejendomme

81.129.080

81.129.080
-8.572.080
3.443.000

-5.129.080

76.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anleegsaktiver henvises til note 9.

Veerdireguleringen pa 3.443 t.kr. er fart i resultatopggrelsen som dagsvaerdiregulering pa
investeringsejendomme, og den regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2025, pa 76.000 t.kr., er sdledes

udtryk for dagsveerdien pr. statusdagen.

Investeringsejendomme

Opggarelse af dagsvaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt eiendom med udgangspunkt i ejendom-
mens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder.
Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model (niveau 3 i dagsvaerdihierakiet).
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Ejendomsselskabet Nytorv 10 ApS
Arsrapport 2024/25

Arsregnskab 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Noter

Centrale forudseetninger for den opgjorte dagsveerdi

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 kontorejendom med erhvervslejligheder, hvorfra der drives
kontor, lager og showroom/butik samt 1 butiksejendom med et samlet areal pa 5.933 m2 beliggende i
Kage. Kontorejendommen er 93 % udlejet, mens butiksejendommen er fuldt udlejet.

Den veesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det fastsatte afkastkrav, der i gennemsnit er opgjort til
6,48 % pr. 30. juni 2025, mod 6,57 % pr. 30. juni 2024. En foragelse af afkastkravet med 0,5 % ville
reducere dagsveerdien med 5.445 t.kr., mens en reduktion af afkastkravet pa 0,5 % ville forage
dagsveerdien med 6.356 t.kr.

Det er forudsat, at det normaliserede driftsresultat er uaendret i felsomhedsberegningerne.
Afkastprocenten fastsaettes pa grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den enkelte ejendomstype
og -beliggenhed. Afkastprocenten er endvidere understattet af Colliers Markedsbarometer 3. kvartal 2025
for retailejendomme beliggende i regionen (4,63 % - 5,13 %) og for kontorejendomme beliggende i
regionen (6,00 % - 8,00 %).

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder veesentlige elementer af ledelsesmaessige skan
udover de aktuelle markedsforhold og er saledes forbundet med usikkerhed.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gealdi alt Kortfristet Langfristet Restgaeld
kr. 30/6 2025 andel andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 37.052.000 0 37.052.000 32.883.919

37.052.000 0 37.052.000 32.883.919

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Hgst Holding ApS som administrationsselskab og
haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
renter, royalties og udbytter.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for Ejerforening Den Hvide By, Kage er der tinglyst pant pa nom. 100 t.kr. i eiendommen
Galoche Allé 10, Kage.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter mv., 30.480 t.kr., er deponeret realkreditpantebrev nom. 36.076
t.kr. samt pantebrev pa nom,. 14.500 t.kr. med pant i eiendommen Galoche Allé 10, Kagge. Den
regnskabsmeessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 61.000 t.kr.

Til sikkerhed for Ejerforening Den Hvide By, Kage, er der tinglyst pant pa nom. 100 t.kr. i eiendommen
Staberivej 1A, Kage.

Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter mv., 6.572 t.kr., er deponeret realkreditpantebrev pa nom. 9.000

t.kr. i eiendommen Stgberivej 1A, Kagge. Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr
15.000 t.kr.
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