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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for
Vester Farimagsgade 27 - 31 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tommerup, den 2. december 2025

Direktion

Niels Erik Pedersen
Direktar
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Per Jessen
Formand

Niels Erik Pedersen
Bestyrelsesmedlem
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Vester Farimagsgade 27 - 31 A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Vester Farimagsgade 27 - 31 A/S for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni
2025, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nzermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet
i overensstemmelse med international Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfaerd (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 opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 gare dette.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gskonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen.
Herudover:
¢ l|dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skagn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

¢ Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte 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.

Odense, den 2. december 2025
DANSK REVISION ODENSE GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 82218912

Sgren Rudolph
Statsautoriseret revisor
mne27789
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret udlejning af fast ejendom til bolig-
og erhvervsformal.

Vardiansattelse af investeringsejendomme

Veerdiansaettelse af investeringsejendomme er baseret pa ledelsens skan af ejendommenes realistiske
salgsveerdi pr. balancedagen og er afhaengig af en raekke usikre faktorer, herunder fastleeggelse af
udlejningsgrad og afkastkrav under hensyntagen til det vurderede, aktuelle markedsniveau. Det er
selskabets vurdering, at veerdiansaettelsen af investeringsejendommene pr. balancedagen udtrykker
dagsvaerdien af investeringsejendommene i den nuvaerende markedssituation.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat for regnskabsaret 2024/25 udviser et overskud pa 4.690 tkr., og selskabets balance pr. 30. juni
2025 udviser en egenkapital pa 54.704 tkr.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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Resultatopggrelse 1. juli 2024 - 30. juni 2025

Nettoomsaetning

Andre eksterne omkostninger
Bruttoresultat

Resultat fgr af- og nedskrivninger
Veerdiregulering af investeringsaktiver
Resultat fagr finansielle poster
Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering i alt

Dansk

Revision 9

2024/25 2023/24
kr kr
6.532.775 5.331.439
-2.711.369 -2.751.836
3.821.406 2.579.603
3.821.406 2.579.603
5.300.000 14.350.000
9.121.406 16.929.603
9.279 9.311
-3.117.373 -3.671.913
6.013.312 13.267.001
-1.322.926 -2.918.725
4.690.386 10.348.276
2024/25 2023/24
kr kr
4.690.386 10.348.276
4.690.386 10.348.276
GG
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Balance 30. juni 2025

Aktiver

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme
Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Dansk
Revision
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Note 2024/25 2023/24
kr kr
159.200.000 153.900.000
159.200.000 153.900.000
1.110 1.321.019
82.896 494.450

0 43.416

84.006 1.858.885
84.006 1.858.885
159.284.006 155.758.885
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Balance 30. juni 2025

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensaettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt
Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter

Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Personaleomkostninger

Dagsveerdioplysninger

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Dansk
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Note 2024/25 2023/24

kr kr

13.000.000 13.000.000

41.703.503 37.013.117

54.703.503 50.013.117

19.297.046 17.891.224

19.297.046 17.891.224

73.652.456 74.530.652

5 73.652.456 74.530.652

836.399 729.638

88.702 541.010

42.902 57.727

9.036.724 9.884.305

1.492.020 1.947.363

134.254 163.849

11.631.001 13.323.892

85.283.457 87.854.544

159.284.006 155.758.885
1
6
8
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Egenkapitalopggrelse

Virksomheds-
kapital Overfgrt resultat Ultimo
kr kr kr
Egenkapital, primo 13.000.000 37.013.117 50.013.117
Arets resultat 0 4.690.386 4.690.386
Egenkapital, ultimo 13.000.000 41.703.503 54.703.503
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Noter

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal heltidsbeskaeftigede medarbejdere

2. Andre finansielle indtaegter

@vrige finansielle indtaegter
I alt

3. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder
@vrige finansielle omkostninger
I alt

4. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Arets udskudte skat
Sambeskatningsbidrag
| alt

5. Langfristede geeldsforpligtelser

Den samlede langfristede geeld der forfalder efter 5 ar er: 63.184.654 kr

Dansk
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2024/25 2023/24
1 1
2024/25 2023/24
kr kr
9.279 9.311
9.279 9.311
2024/25 2023/24
kr kr
262.267 187.148
2.855.106 3.484.765
3.117.373 3.671.913
2024/25 2023/24
kr kr
1.405.822 3.413.175
-82.896 -494.450
1.322.926 2.918.725
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Noter

6. Dagsveaerdioplysninger

2024/25
Investerings-
ejendomme til
dagsveerdi
kr
Dagsveerdi ultimo 159.200.000
Dagsvaerdireguleringer indregnet i resultatopgarelsen (netto) 5.300.000

Investeringsejendomme bestar af en udlejningsejendom med 18 boliglejemal og 1 erhvervslejemal med
traeningscenter beliggende i Vester Farimagsgade 27 - 31, Kgbenhavn. Ejendommen er fuldt udlejet ultimo
regnskabsaret. Ejendommen veerdiansaettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model pa basis af den
forventede fremtidige normalindtjening.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til tidligere ar.

De vaesentligste ikke observerbare input ved opgarelsen af dagsveerdien er:

%
Afkastkrav i % 4,00
Udlejningsprocent 100,00

Afkastkravet er opgjort pa baggrund af oplysninger indhentet fra offentligt tilgaengelige markedsrapporter,
som er udarbejdet af eksterne ejendomsmaeglere og radgivere.
En forggelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil reducere dagsvaerdien med 17,5 mio.kr.

7. Eventualforpligtelser

Sambeskatning
Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for registrering af moms.
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Noter

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 74.621 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30. juni 2025 udggr 159.200 tkr.

Ejerforeningens vedtaegter er tinglyst med pantstiftelse for 40 tkr. pa hver lejlighed i selskabets ejendom.

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Vester Farimagsgade 27 - 31 A/S for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C. Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter mv. fra bolig- og erhvervslejemal. Lejeindtaegter mv. indregnes i den
periode, de vedrgrer, uanset betalingstidspunkt.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til investeringsejendommenes drift, administration,
tab pa debitorer mv.

Vardiregulering af investeringsaktiver
Posten indeholder arets veerdiregulering til dagsveerdi af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv.
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgarelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Virksomheden indgar i en dansk sambeskatning af koncernens danske dattervirksomheder.
Dattervirksomheder indgar i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgar i konsolideringen i
koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgar fra konsolideringen. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomheder i
forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt
underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse
af eget skattemaessigt overskud.
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme til dagsveerdi

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kagbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter farste indregning males
investeringsejendommene til dagsveerdi.

Dagsveerdien for udlejningsejendomme opgares ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model,
"normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som
er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede vaerdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse
og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa
grundlag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastszettes ejendom for ejendom.

Alle omkostninger, der kan henfares til de enkelte ejendommes drift, indgar i resultatopgarelsen.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Vaerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Noter

9. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.
Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag" eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag".

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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