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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli
2022 - 30. juni 2023 for Egeparken 4, Aalborg A/S.

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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 13. oktober 2023

Direktion:

Peter Colding-Kristensen

Bestyrelse:

Peter Colding-Kristensen Lars Colding-Kristensen Mattias Manstrup

Kim Jacobsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Egeparken 4, Aalborg A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Egeparken 4, Aalborg A/S for regnskabsaret 1.
juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse 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. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 evrige 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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

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.

Aalborg, den 13. oktober 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Sgren Engelund Barentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af boligejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 1.674 t.kr., hvilket anses for tilfredsstillende.

| seneste regnskabsar har selskabet haft en del tilpasninger af ejendommens driftsforhold, herunder en
del genudlejninger. Dette har medfert et for hgjt udgiftsniveau, ligesom selskabet har haft en betydelig
tomgang i aret (253 tkr.). Selskabet har pr. 1. juli 2023 skiftet administrator og opsat en raekke
driftsinstrukser som skal resultere i en forbedret drift i de kommende ar.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiie

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...

Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT....uiiiiniineiieiie et et eiieetneeieeneenaeenneens

FORS

Fores

LAG TIL RESULTATDISPONERING

laet udbytte for regnskabsaret.........cevveriniinininnnnnnnn,

Overfart resultat. ...

Note

2022/23
kr.

2.485.536

375.000

2.860.536

-714.857

2.145.679

-472.049

1.673.630

990.000
683.630

1.673.630

2021/22
(18 mdr)
kr.
3.980.809
10.354.810
14.335.619
-1.152.491
13.183.128
-2.896.539

10.286.589

1.500.000
8.786.589

10.286.589
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 4

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e
Foreslaet udbytte for regnskabSaret........ocvveveerinininenenenennns

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeannns

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn... 5

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn...
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
Selskabsskat,..oveiereiiriii i e
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
Deposita og forudbetalt leje....cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienee,
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinineene

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv. 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

2023
kr.

73.375.000
73.375.000

73.375.000

178.250
178.250

1.581.522

1.759.772

75.134.772

1.000.000
14.587.677
990.000

16.577.677

2.360.554

2.360.554

53.467.612
53.467.612

337.892
55.489
454.194
389.549
307.783
1.184.022
2.728.929

56.196.541

75.134.772

2022
kr.

73.000.000
73.000.000

73.000.000

152.927
152.927

1.580.445

1.733.372

74.733.372

1.000.000
13.904.047
1.500.000

16.404.047

2.278.054

2.278.054

53.798.966
53.798.966

333.518
36.261

0

454.194
307.783
1.120.549
2.252.305

56.051.271

74.733.372
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret
Egenkapital 1. juli 2022......ccviiniiiiiiiiiiiiiiienenennn. 1.000.000 13.904.047 1.500.000
Forslag til resultatdisponering........cccoocvviiiiniinnnnn, 683.630 990.000
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte . coveiiiiiiiiiiiiii i ereeeneees -1.500.000

Egenkapital 30. juni 2023.........cccciiiiiiiiiiiiiinnnn, 1.000.000 14.587.677 990.000

10

| alt

16.404.047

1.673.630

-1.500.000

16.577.677
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NOTER
2021/22
2022/23 (18 mdr)
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Selskabet administreres af en ulgnnet direkter.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 0 412.096
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccovviiiiiiiiiiiiinnnenennnns 714.857 740.395

714.857 1.152.491

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 389.549 622.234
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........cvovvvvivinenenennnnns 0 -3.749
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns 82.500 2.278.054

472.049 2.896.539

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIiS 1. JUL 2022 .0 uiineitiitiitiitiitet et et et eeteeneeneeneeneaneeneaneaneeneaneenes 62.645.211
Kostpris 30. Juni 2023.......ciiiitiitiitiitiitiieeieieeneeneeneaneeneaneaeaneaneaneenes 62.645.211
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2022......coviriiiiiiiiiiiiiiiiieneieenannens 10.354.789
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 375.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieens 10.729.789
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023........coiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 73.375.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Bolig

Dagsvaerdi 30. JUNi 2023 ... .tiitiitiitiitiitietieteeteeteeneaneaneareaneaeaeaeaneeneenes 73.375.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvvveiueenieeiniieineieeneenanees 375.000

11

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 4

Selskabets beholdning af investeringsejendomme bestar af én boligudlejningsejendom.
Ejendommen er beliggende i Aalborg. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en DCF-
model, hvor dagsveerdien fastsaettes ved kapitalisering af afkast pa grundlag af et detaljeret
likviditetsbudget (Free Cash Flow (FCF)). Forudsaetningerne i budgettet er baseret pa
eksisterende lejekontrakter og forventning til udvikling i lejemalene gaeldende bade for
lejeindtaegter og driftsomkostninger. Ved opggrelse af ejendommens dagsvaerdi er anvendt en
diskonteringsfaktor pa 4,40 %, som er normalt for investeringsejendomme af denne type,
stand og beliggenhed, jf. markedsrapport Nordicals, Colliers og EDC. Ejendommens dagsvaerdi
er pr. 30. juni 2023 fastsat til 73.375.000 kr. Ejendommens gennemsnitlige FCF i den 10-arige
budgetperiode udger ca. 4.037.242 kr. pr. ar og i terminalperioden 4.494.521 kr. pr. ar. |
dagsvaerdiberegningen er anvendt en gennemsnitlig forventet arlig inflationsrate pa 2,0 %.
Gennemsnitslejen udgar 1.144 kr./m? hvilket skennes at vaere marginalt under markedslejen.
Veaerdianseaettelse bevirker en vaerdi af aktiver pa 22.759kr./m?. Det skal bemaerkes at der i
vaerdiansaettelse tillige er vaerdien af 34 parkeringspladser i faelles parkeringshus og pa
terraen.

Langfristede geeldsforpligtelser 5
30/6 2023 Afdrag Restgaeld 30/6 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 53.805.504 337.892 52.116.044 54.132.484

53.805.504 337.892 52.116.044 54.132.484

Eventualposter mv. 6

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Brdr. Colding
Ejendomme ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for realkreditgaeld pa 54.714 tkr. har virksomheden stillet sikkerhed i selskabets
ejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 73.375 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Egeparken 4, Aalborg A/S for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal

Sammenligningstallene i resultatopggrelsen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar, da sidste ar
daekker en omlaegningsperiode pa 18 maneder, mens indevaerende ar daekker en periode pa 12
maneder.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger, samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Skyldig skat 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.

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. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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Geaeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



