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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for
BORGSTEN ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 22. april 2025

Direktion

Carsten Larsen Kappelborg

direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i BORGSTEN ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for BORGSTEN ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere be-
skrevet i1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik péa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Aarhus, den 22. april 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Sean Mogens Christensen
registreret revisor
mne24773
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet BORGSTEN ApS

C/O Café Jorden

Badstuegade 3

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 35381791

Stiftet: 20. juni 2013

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

12. regnskabsar

Direktion Carsten Larsen Kappelborg, direkter
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ageravej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 3.872.149 3.793.788
Verdiregulering af investeringsejendomme -5.000.000 -7.000.000
Andre finansielle indtegter 6.022 0
3 Qvrige finansielle omkostninger -1.553.134 -1.584.527
Resultat for skat -2.674.963 -4.790.739
Skat af arets resultat 588.491 1.053.963
Arets resultat -2.086.472 -3.736.776
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -2.086.472 -3.736.776
Disponeret i alt -2.086.472 -3.736.776
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2024 2023
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
4 Investeringsejendomme 90.000.000 95.000.000
Materielle anlagsaktiver i alt 90.000.000 95.000.000
Anlzegsaktiver i alt 90.000.000 95.000.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 2.664 8.695
Tilgodehavender i alt 2.664 8.695
Likvide beholdninger 11.877 12.615
Omsatningsaktiver i alt 14.541 21.310
Aktiver i alt 90.014.541 95.021.310
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2024 2023
kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 37.103.184 39.189.656
Egenkapital i alt 37.183.184 39.269.656
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 12.468.837 13.168.486
Hensatte forpligtelser i alt 12.468.837 13.168.486
Gzldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 24.316.089 25.205.814
Deposita 3.095.325 3.030.594
Geeld til tilknyttede virksomheder 10.000.000 10.000.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 37.411.414 38.236.408
Kortfristet del af langfristet gaeld 886.989 840.619
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 27.999 24.999
Geld til tilknyttede virksomheder 627.228 2.351.175
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 111.158 78.417
Anden geeld 1.297.732 1.051.550
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.951.106 4.346.760
Gealdsforpligtelser i alt 40.362.520 42.583.168
Passiver i alt 90.014.541 95.021.310
Virksomhedens vzesentligste aktiviteter
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
BORGSTEN ApS - Arsrapport for 2024 7

Penneo dokumentnagle: CRQPW-17PWT-2RX4N-CFEIC-VNH6J-L927Y



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Kkr. Kkr. Kkr.
Egenkapital 1. januar 2024 80.000 39.189.656 39.269.656
Arets overforte overskud eller underskud 0 -2.086.472 -2.086.472
80.000 37.103.184 37.183.184
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i anlaegsinvestering i fast ejendom, udlejning af fast

ejendom samt dermed beslagtet virksomhed.

2.  Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2024 2023
kr. kr.

3.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 552.336 635.679
Andre finansielle omkostninger 1.000.798 948.848
1.553.134 1.584.527
31/12 2024 31/12 2023
kr. kr.

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 53.801.414 53.801.414
Kostpris 31. december 2024 53.801.414 53.801.414
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024 41.198.586 48.198.586
Arets regulering til dagsvardi -5.000.000 -7.000.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024 36.198.586 41.198.586
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 90.000.000 95.000.000

Selskabets investeringsejendomme er begge beliggende i Aarhus C og er udlejet til Café / retail
samt beboelse. Begge ejendomme er fuldt udlejet. Ved verdiansattelse af investeringsejendomme
pr. 31.12.2024 er der anvendt et afkastkrav pa 4,58% mod 4,16% foregdende ar.

Safremt ejendommene verdiansattes pa grundlag af et afkastkrav, der afviger med +0,5% vil dette
bevirke en e@ndret veerdiansattelse i storrelsesorden t.kr. -8.511, hvilket vil medfere en egenkapital
pa samlet tkr. 30.544

Safremt ejendommene verdianseattes pa grundlag af et afkastkrav, der afviger med -0,5% vil dette
bevirke en @ndret vaerdiansattelse i storrelsesorden t.kr. 10.597, hvilket vil medfere en egenkapital
pa samlet tkr. 45.449.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

5.  Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Geeld til tilknyttede
virksomheder

6. Eventualforpligtelser
Sambeskatning

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter S ar
kr. kr. kr. kr.
25.203.078 886.989 24.316.089 20.733.490
3.095.325 0 3.095.325 0
10.000.000 0 10.000.000 0
38.298.403 886.989 37.411.414 20.733.490

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med C.K. Holding 2023 ApS, CVR-nr. 44262673,
som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 25.203 t.kr., er der udstedt pantebreve nom. 30.175
t.kr. med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2024 udger

90.000 t.kr.

BORGSTEN ApS - Arsrapport for 2024
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BORGSTEN ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter samt andre eksterne omkostninger og omkostninger til
investeringsejendomme.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-

sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter BORGSTEN ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndig
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat
nings-kredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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