Ejendommen Sgndergade 2 ApS

Sendergade 2A, 9900 Frederikshavn
CVR-nr. 20 96 83 03

Arsrapport 2024

1. januar - 31. december

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets
ordinare generalforsamling, den 3. juli 2025

Lis Sgrensen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Rimmens Alle 89 TUf.: 96 20 76 00
DK-9900 Frederikshavn frederikshavn@bdo.dk
CVR-nr. 202226 70 www.bdo.dk




Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger

Erklaeringer
Ledelsespategning
Den uafhaengige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse

Balance

Egenkapitalopggrelse

Noter

Anvendt regnskabspraksis

9-10
11
12-13
14-15

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab

med begraenset haftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhaengige medlemsfirmaer.



Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendommen Sgndergade 2 ApS
Sendergade 2A
9900 Frederikshavn

CVR-nr.: 2096 83 03
Stiftet: 25. maj 1998
Kommune: Frederikshavn
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Lis Sgrensen
Revision BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Rimmens Alle 89
9900 Frederikshavn

Pengeinstitut Nordjyske Bank
Jernbanegade 4-6
9900 Frederikshavn

Ejendommen Sendergade 2 ApS | Selskabsoplysninger



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Ejendommen Sgndergade 2 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Det indstilles pa generalforsamlingen at arsregnskabet for 1. januar - 31. december 2025 ikke skal revideres.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 3. juli 2025

Direktion:

Lis Serensen
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendommen Sendergade 2 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendommen Sendergade 2 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024, 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. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 galdende 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 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 overensstem-
melse 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 fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrarende 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer 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.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| tilknytning til vores udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Frederikshavn, den 3. juli 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24638
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er drift og udlejning af ejendom. Investeringsejendommen omfatter en blandet butiks-
og boligejendom.

Indregning og maling af investeringsejendom

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning markeds-
renten andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i @vrigt aendres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er ikke sket andring i selskabets aktivitetsomrader i regnskabsaret.

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



Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 401.222 646.264
Personaleomkostninger 1 -226.148 -222.020
Vaerdiregulering af investeringsejendomme -103.713 -112.442
Driftsresultat 71.361 311.802
Finansielle omkostninger -229.826 -167.103
Resultat for skat -158.465 144.699
Skat af arets resultat 2 34.160 -31.856
Arets resultat -124.305 112.843
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -124.305 112.843
I alt -124.305 112.843
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Ejd. Sendergade 2, Frederikshavn (Rosenborg) 19.194.208 19.297.921
Materielle anlasgsaktiver 3 19.194.208 19.297.921
Anlagsaktiver 19.194.208 19.297.921
Tilgodehavender fra salg 25.500 0
Andre tilgodehavender 37.316 48.283
Tilgodehavende selskabsskat 4.000 10.000
Tilgodehavender 66.816 58.283
Likvide beholdninger 303.743 199.383
Omsaetningsaktiver 370.559 257.666
Aktiver 19.564.767 19.555.587
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023

Note kr. kr.
Anpartskapital 440.000 440.000
Overfert overskud 6.790.787 6.915.092
Egenkapital 7.230.787 7.355.092
Hensaettelse til udskudt skat 1.990.683 2.024.843
Hensatte forpligtelser 1.990.683 2.024.843
Geeld til realkreditinstitutter 7.989.909 8.025.567
Langfristede geeldsforpligtelser 4 7.989.909 8.025.567
Prioritetsgeeld 35.462 46.585
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 16.500 18.450
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 294.401 310.874
Selskabsskat 0 48.576
Anden geeld 1.988.911 1.716.497
Periodeafgraensningsposter 18.114 9.103
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.353.388 2.150.085
Geeldsforpligtelser 10.343.297 10.175.652
Passiver 19.564.767 19.555.587
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse

kr. Anpartskapital g/veerrsizré l alt
Egenkapital 1. januar 2024 440.000 6.915.092 7.355.092
Forslag til resultatdisponering -124.305 -124.305
Egenkapital 31. december 2024 440.000 6.790.787 7.230.787
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Noter

2024 2023
kr. kr.

1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Len og gager 222.637 218.592
Andre omkostninger til social sikring 3.511 3.428
226.148 222.020

2 | Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 0 48.576
Regulering af udskudt skat -34.160 -16.720
-34.160 31.856

3 | Materielle anlaegsaktiver

Ejd. Sendergade 2,
Frederikshavn

kr. (Rosenborg)
Kostpris 1. januar 2024 13.752.167
Kostpris 31. december 2024 13.752.167
Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 5.545.754
Arets vaerdireguleringer -103.713
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024 5.442.041
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 19.194.208
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Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:

Udlejnings-
kr. ejendom
Dagsveerdi 31. december 2024 19.194.208
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen -103.713

Ejendommen er beliggende i Frederikshavn midtby i et gagademiljo. Ejendommen er retail- og
beboelsesejendom. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav. Dertil laegges vaerdi af installation, der anses for varigt at gge ejendommens vaerdi.

Det forventede driftsafkast for det kommende ar vurderes at udgere 1.100 tkr. samlet set for ejendommen
inkl. lejepotentialer i udlejede og uudlejede arealer.

Ved beregningen af dagsvaerdien er anvendt et afkastkrav pa 6,25 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

4 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 8.025.371 35.462 7.861.035 8.072.152

8.025.371 35.462 7.861.035 8.072.152

5 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut 8.025 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2024 udger 19.121 tkr.

Selskabet har til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut afgivet ejerpantebrev pa i alt 1.500 tkr.,
der giver pant i ovennavnte grunde og bygninger.

Derudover har pengeinstitut indtradelsesret i DLR pantebrev pa henholdsvis 90 tkr. og 405 tkr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendommen Sgndergade 2 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B .

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

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

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, renter pa
mellemregningskonti, prioritetsrenter og rentetilleeg vedrgrende selskabsskat.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dags-
vaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsyn-
ligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver 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 anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til nominel vaerdi. Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede
tab.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, 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
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de
efterfalgende ar.
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