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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Selskabsoplysninger m.v.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt &arsrapporten for regnskabsaret 01.01.23 - 31.12.23 for
Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.23 - 31.12.23.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 30. juni 2024

Direktionen

Casper Abel Christiansen
Direktor

Bestyrelsen

Casper Abel Christiansen Claus Binger Christensen Jesper Elkjeer Hansen
Direkteor
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Christian Den 4
P/S for regnskabséaret 01.01.23 - 31.12.23, der omfatter resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséaret 01.01.23 - 31.12.23 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens er-
kleeringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige 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. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt 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 veesentlig
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 pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krasver, at vi planleegger
og udferer handlinger med henblik pa at opnéa begreenset sikkerhed for vores konklusion om

arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, 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 laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kalundborg, den 30. juni 2024

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Tony Ahle Mouridsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mned7777
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr i at eje og administrere ejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.23 - 31.12.23 er fglgende usikkerhed om indregning
og maling veesentlig at bemaerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnska-
bet indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabets ejendomme er placeret pa Vestjaelland samt Valby, og omfatter bade bolig- og
erhvervslejemal. Ejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi
ved anvendelse af afkastbaserede model.

De centrale forudssetninger anvendt ved opgerelsen af dagsveerdien er beskrevet i note 18, hvortil
der henvises. Afkastmodellen er seerlig felsom for sendringer i de centrale forudseetninger,
herunder seerligt det fastsatte afkastkrav. En forggelse i henholdsvis reduktion i afkastkravet med
0,5%-point vil reducere dagsveerdien af investeringejendommene med t.DKK 7.847 og
henholdsvis age denne med t.DKK 9.528, hvorved der kan vaere usikkerhed om den indregnede
veerdi.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.23 - 31.12.23 udviser et resultat pa DKK 276.968 mod DKK
18.925.008 for tiden 01.01.22 - 31.12.22. Balancen viser en egenkapital pa DKK 31.677.689.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Note

Resultatopgorelse

2023 2022

DKK DKK

Bruttofortjeneste 1.431.929 1.310.849

Resultat for dagsveerdireguleringer 1.431.929 1.310.849

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 1.090.693 16.918.348

Resultat af primeer drift 2.522.622 18.229.197

Finansielle indteegter 0 1.719.221

2 Finansielle omkostninger -2.245.654 -1.023.410

Arets resultat 276.968  18.925.008
Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat 276.968 18.925.008

Ialt 276.968 18.925.008
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Note

Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Balance

AKTIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Investeringsejendomme 89.288.009 65.200.000
Materielle anleegsaktiver i alt 89.288.009 65.200.000
Anlaegsaktiver i alt 89.288.009 65.200.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 23.462 0
Andre tilgodehavender 356.629 895.787
Periodeafgrasnsningsposter 57.154 92.895
Tilgodehavender i alt 437.245 988.682
Likvide beholdninger 48.205 0
Omsatningsaktiver i alt 485.450 988.682
Aktiver i alt 89.773.459 66.188.682
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Note

4
5
6

Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Balance

PASSIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Selskabskapital 6.000.000 6.000.000
Overfort resultat 25.677.689 25.400.721
Egenkapital i alt 31.677.689 31.400.721
Geeld til realkreditinstitutter 23.985.440 8.641.665
Geeld til gvrige kreditinstitutter 15.390.007 17.523.742
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 39.375.447 26.165.407
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 1.652.033 981.963
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 8.220
Modtagne forudbetalinger fra kunder 303.291 237.367
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 279.291 236.040
Geeld til tilknyttede virksomheder 14.764.678 5.452.281
Geeld til kapitalinteresser 740.142 740.142
Deposita 787.824 728.992
Anden geeld 193.064 237.549
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 18.720.323 8.622.554
Geeldsforpligtelser i alt 58.095.770 34.787.961
Passiver i alt 89.773.459 66.188.682

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Egenkapitalopgerelse

Overfort Egenkapital
Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt

Egenkapitalopgerelse for 01.01.23 - 31.12.23

Saldo pr. 01.01.23 6.000.000 25.400.721 31.400.721
Forslag til resultatdisponering 0 276.968 276.968
Saldo pr. 31.12.23 6.000.000 25.677.689 31.677.689
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter

1. Usikkerhed ved indregning og maling

I arsregnskabet for 2023 er felgende usikkerhed om indregning og maling veesentlig at be-
meerke, idet det har haft veesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver og

forpligtelser:

Selskabets ejendomme er placeret pa Vestjaelland samt Valby, og omfatter bade bolig- og
erhvervslejemal. Ejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi
ved anvendelse af afkastbaserede model.

De centrale forudssetninger anvendt ved opgerelsen af dagsveerdien er beskrevet i note 18, hvortil
der henvises. Afkastmodellen er seerlig felsom for sendringer i de centrale forudseetninger,
herunder seerligt det fastsatte afkastkrav. En forggelse i henholdsvis reduktion i afkastkravet med
0,5%-point vil reducere dagsveerdien af investeringejendommene med t.DKK 7.847 og
henholdsvis age denne med t.DKK 9.528, hvorved der kan vaere usikkerhed om den indregnede
veerdi.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter
2023 2022
DKK DKK

2. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger fra tilknyttede virksomheder 489.381 232.474
Renteomkostninger i gvrigt 1.646.549 702.260
@vrige finansielle omkostninger 109.724 88.676
@vrige finansielle omkostninger 1.756.273 790.936
Ialt 2.245.654 1.023.410

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Beleb i DKK forste ar efter b ar 31.12.23 31.12.22
Geeld til realkreditinstitutter 144.033 23.409.308 24.129.473 8.778.408
Geeld til gvrige kreditinstitutter 1.508.000 9.358.007 16.898.007 18.368.962
Ialt 1.652.033 32.767.315 41.027.480 27.147.370
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter

4. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Dagsveerdi pr. 31.12.23 89.288.009
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 1.090.693

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for
investeringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat pa t.DKK
116 og et afkastkrav pa 4,5-55%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar
og betingelser i lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgaet lejekontrakter pa 88,8% af ejendommens samlede areal
svarende til budgetterede lejeindtaegter pa t.DKK 5.861. Driftsomkostninger er skennede med
udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgd til driften af
investeringsejendommen 1 et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuveerende vedligeholdelsesstand.

Der er i dagsveerdien foretaget fradrag for tab af lejeindteegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter

5. Eventualforpligtelser

Leasingforpligtelser

Selskabet har indgéet leasingkontrakt med en restlgbetid pd 42 maneder og en samlet
forpligtelse pa t.DKK 88.

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 21.480 er der givet pant i investerings-
ejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 29.913.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 15.700, der giver pant i investeringsejen-
domme med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 40.516. Ejerpantebrevene er fordelt pa i alt
t.DKK 14.183 deponeret til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

LEASINGKONTRAKTER

Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingkontrakter indregnes lineeert i resultatopge-
relsen over leasingperioden.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedrgrende finansielle forpligtelser indregnes
lobende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Selskabet er ikke et selvsteendigt skattesubjekt. Der indregnes derfor ikke skat i arsregnska-
bet, idet aktuel og udskudt skat pahviler kapitalejerne og komplementaren.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-
men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
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Ejendomsselskabet Christian Den 4 P/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéelse af tab opgeres pad grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation p4, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdaende pa bankkonti.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedre-
rende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pé tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pé grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-
rer til geeldens padlydende veerdi. Uvrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisa-
tionsveerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beleb modtaget fra kunder forud for tidspunk-
tet for levering af den aftalte vare eller feerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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