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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for BORGSTEN ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven,
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 17. april 2023

Direktion

Carsten Kappelborg
direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i BORGSTEN ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BORGSTEN ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®.
Vi er uafthengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opniede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
stte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdeekke vasentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugeme treffer pd grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

¢ Opnér 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 regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsztte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laangere kan fortsact-
te driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om &arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
messige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

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

Baseret péd det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 17. april 2023

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

BORGSTEN ApS
c/o Café Jorden
Badstuegade 3
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 35381791
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Aarhus
Carsten Kappelborg, direktor

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
Store Torv 5

8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktiviteter bestdr i anlegsinvestering i fast ejendom, udlejning af fast
ejendom samt dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgarelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 7.979.299, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 43.006.431.

Selskabets aktiviteter er i al vaesentlighed uandret set i forhold til foregéende ar.

N
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BORGSTEN ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
hgjere regnskabsklasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Husleje indregnes saledes, at den svarer til regnskabsperioden.

™
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og andre omkostninger
mv.

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgér i nettoomsaetningen.

Ejendommenes driftsomkostninger indgér i andre eksterne omkostninger.

Vzerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets ®ndring i dagsvaerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdi-
papirer, gzld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsverdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Ved opgerelsen af dagsvardien for ejendommen tages der
udgangspunkt i normaliserede lejeindtaegter. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrekkes. Dagsvardien opgeres herefter ud fra den beregnede
nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af investeringen. Afkastsatsen fastlegges
pé baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i ud-
skudt skat som folge af a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt under-
skud, males til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
s& forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.
For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantverdi pd lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under kortfristede gazldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrarende indtaegter i de efterfalgende ar.

I\E
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

r
3
[

A

National Revi

Note 2022 2021
kr. kr.
3.542.808 3.007.293
0 2.000.000
3.542.808 5.007.293
1 7.922.782 0
2 -1.234.591 -1.629.287
10.230.999 3.378.006
-2.251.700 -743.161
7.979.299 2.634.845
7.979.299 2.634.845
7.979.299 2.634.845
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

\R
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Note 2022 2021

kr. kr.
102.000.000 102.000.000
3 102.000.000 102.000.000
102.000.000 102.000.000
46.915 5.564
0 106.805
46.915 112.369
0 478.627
46.915 590.996
102.046.915 102.590.996
12
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden gld

Periodeafgrensningsposter

Deposita

Kortfristede gzldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Antal ansatte

; \
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Note 2022 2021
kr. kr.
80.000 80.000
42.926.431 34.947.132
43.006.431  35.027.132
14.300.866 13.867.338
14.300.866 13.867.338
26.033.811 34.841.418
10.000.000 10.000.000
2.929.232 2.855.109
4 38.963.043  47.696.527
4 851.794 1.038.649
5422 0
61.425 27.050
2.220.969 4.102.214
1.818.172 0
427.818 305.526
0 185.847
390.975 340.713
5.776.575 5.999.999
44,739.618  53.696.526
102.046.915 102.590.996
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Noter

1 Seerlige poster

Arets finansielle indteegter er pavirket ekstraordinart af kursavance pa indfriede prioritetslan
pé tkr. 7.923.

2022 2021
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 640.315 700.450
Andre finansielle omkostninger 594.276 928.837

1.234.591 1.629.287

3 Aktiver der males til dagsvzerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 53.801.414
Kostpris 31. december 2022 53.801.414
Verdireguleringer 1. januar 2022 48.198.586
Verdireguleringer 31. december 2022 48.198.586
Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2022 102.000.000

Forudsztninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Aarhus C og er udlejet til erhverv samt
beboelse. Ved verdiansettelsen af investeringsejendomme pr. 31.12.2022 er der anvendt en
kapitaliseringsfaktor pa 3,75% mod 3,56% foregiende ar.

Safremt ejendommene vardiansazttes pd grundlag af afkast, der afviger med +/- 0,5% vil
dette bevirke en @ndret veerdiansettelse i sterrelsesorden tkr. -11.800/+15.431.
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Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

7

Gzld

Geld 31. december Afdrag Restgzld

1. januar 2022 2022 neste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 35.880.067  26.885.605 851.794  22.549.360

Geld til tilknyttede

virksomheder 10.000.000 10.000.000 0 0
Deposita 2.855.109 2.929.232 0 0
48.735.176  39.814.837 851.794  22.549.360

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet af 26. januar 2000 ApS og
hzfter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, tkr. 26.886 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2022 udger tkr. 102.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 21.825 i ovenstdende grunde og bygninger.
Alle ejerpantebreve er i selskabets egen besiddelse.

2022 2021
kr. kr.

Antal ansatte

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
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