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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Ejendomsselskabet Stengade 32. 3000
Helsingar ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn V, den 30. juni 2023

Direktion

Lone Meier Nielsen
Direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Stengade 32. 3000 Helsinger ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Stengade 32. 3000 Helsingar
ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultat-
opggrelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores 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 arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangi-
ge 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 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 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt 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 planlasgger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og der-
udover udfarer 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 supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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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 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.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 30. juni 2023

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Hans Peter Hartzberg
statsautoriseret revisor
mne24818
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Stengade 32. 3000 Helsingar ApS
Vester Voldgade 104, st. th.
1552 Kgbenhavn V
CVR-nr.: 14 48 51 04
Regnskabsar: 1. januar 2022 - 31. december 2022
Direktion Lone Meier Nielsen, Direkter
Revision Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@ster Allé 42
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er gennem langtidsinvestering at eje og administrere fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets ejendomme er investeringsejendomme og vaerdiansattes efter ARLS 38. Til brug for
vaerdiansaettelsen anvendes en DCF-model. Diskonteringsrenten, der bruges hertil, er et udtryk for den
forrentning en investor skgnnes arligt at ville kraeve i forrentning kombineret med et estimat pa den
fremadrettede stabiliserede inflation.

| en discounted cash flow-model tilbagediskonteres de forventede pengestremme, hvilket dagsvaerdien
er udtryk for. | selskabets vaerdiansaettelse af investeringsejendomme er anvendt en inflation pa 3% og
et vaegtet afkast pa 4% samt et nettoafkast pa 4,25%.

Den regnskabsmaessige vaerdi af ejendommene er saledes pavirket af flere faktorer, hvor en af de
vasentligste er den fastsatte diskonteringsrente, som er opgjort individuelt i de enkelte ejendomme.
Der henvises til regnskabets note herom.

Der er derfor en naturlig iboende usikkerhed om vaerdiansaettelsen, men det er ledelsens opfattelse, at
der ikke er vaesentlig usikkerhed om ved indregning og maling.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 632.753 kr. mod 748.041 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger 2.452.530 kr. mod 322.505 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Ejendommen har haft en lille stigning i veaerdiansaettelsen som folge af den centrale beliggenhed pa
gagaden i Helsingar og ejendommens gode vedligeholdelsesstand, hvilket afspejles i en energimaerkning
D og @gning i lejelejeindtaegterne.

Virksomhedens ejendom er en erhvervs- og boligejendom, som er fredet. Det er ledelsens vurdering, at
der stadig er god efterspargsel pa velbeliggende ejendomme i god stand.

Ledelsen bestraeber sig pa ved enhver ombygning at genanvende byggematerialer.
Ledelsen laegger vaegt pa at tiltrackke gode kreditvaerdige lejere, hvor der stilles krav om depositum og
forudbetalt husleje for at opretholde standarden pa lejemalene. Genudlejningsbestracbelser

igangsaettes straks efter et lejemal opsiges.

Det synes derfor, at 2022 stabiliseres henover aret, og forventningen til markedet vil vaere mere
positiv, hvilket vil afspejles i 2023/2024
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Ledelsesberetning

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke

selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 632.753 748.041
Vaerdiregulering af investeringsejendomme 2.399.399 -400.000
Driftsresultat 3.032.152 348.041
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 100.736 20.105
Andre finansielle indtaegter 51.064 32.789
@vrige finansielle omkostninger -36.772 -2.772
Resultat for skat 3.147.180 398.163

1 Skat af arets resultat -694.650 -75.658
Arets resultat 2.452.530 322.505
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 0 823.803
Overfores til overfert resultat 2.452.530 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -501.298
Disponeret i alt 2.452.530 322.505
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 18.513.287 16.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 18.513.287 16.100.000
Anlaegsaktiver i alt 18.513.287 16.100.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.458.601 823.803
Andre tilgodehavender 200 0
Periodeafgraensningsposter 0 2.437
Tilgodehavender i alt 3.458.801 826.240
Likvide beholdninger 206.483 104.012
Omsaetningsaktiver i alt 3.665.284 930.252
Aktiver i alt 22.178.571 17.030.252
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Balance 31. december

Passiver
2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overfort resultat 14.113.225 11.660.695
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 823.803
Egenkapital i alt 14.313.225 12.684.498
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 3.175.916 2.648.048
Hensatte forpligtelser i alt 3.175.916 2.648.048
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 181.389 587.140
Geeld til pengeinstitutter 3.285.339 0
Deposita 336.972 353.388
Modtagne forudbetalinger fra kunder 100.950 63.800
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.904.650 1.004.328
Kortfristet del af langfristet gaeld 405.182 380.400
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 43.750 81.905
Selskabsskat 166.782 172.458
Anden geeld 169.066 49.365
Periodeafgraensningsposter 0 9.250
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 784.780 693.378
Geeldsforpligtelser i alt 4.689.430 1.697.706
Passiver i alt 22.178.571 17.030.252
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse
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Foreslaet udbyt-

Virksomhedska- te for regnskabs-

pital Overfort resultat aret | alt

Egenkapital 1. januar 2022 200.000 11.660.695 823.803 12.684.498

Udloddet udbytte 0 0 -823.803 -823.803
Arets overfarte overskud eller

underskud 0 2.452.530 0 2.452.530

200.000 14.113.225 0 14.313.225
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Noter

2022 2021
1.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 166.782 75.658
Arets regulering af udskudt skat 527.868 0
694.650 75.658

2, Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2022 7.427.753 7.427.753
Tilgang i arets lgb 13.888 0
Kostpris 31. december 2022 7.441.641 7.427.753
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2022 8.672.247 9.072.247
Arets regulering til dagsvaerdi 2.399.399 -400.000
Regulering til dagsvaerdi 31. december 2022 11.071.646 8.672.247
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 18.513.287 16.100.000

Vaerdiansaettelsen af ejendommen foretages ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model,
baseret pa forventede fremtidige nettopengestramme for en 10-arig periode. Diskonteringsrenten
fastsaettes af ledelsen pa baggrund af udviklingen i markedsforhold, ejendommens beliggenhed,
erfaringer ved keb og salg af tilsvarende ejendomme samt aendringer i den enkelte ejendoms
forhold. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtasgter og forventede
driftsomkostninger inklusive planlagt vedligeholdelse. Cash flow ud over ar 10 (terminalvaerdien)
beregnes efter princippet i en nettolejemodel med udgangspunkt i ar 10, men med
gennemsnitsbetragtninger for tomgang. | modellen er stgrre vedligeholdelsesomkostninger og
investeringer forudsat afholdt i den fastsatte 10-ars periode, hvorfor der i terminalvaerdien alene
indregnes ejers driftsudgifter og hensaettelser til § 18b. Det enkelte ars cash flow samt vaerdien i
terminalaret tilbagediskonteres med det afkastkrav, der er fastsat pa den enkelte ejendom med

tillaeg af inflation, som fastseettes til 3%. Diskonteringsrenten er for aret fastsat til 4,0%.

Faelsomhedsanalyse:

De vaesentligste faktorer ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien pa ejendommen er afkast- og udlej-
ningsprocenten. En andring i afkastprocenten pa +0,5% vil medfgre et udsving i ejendommens
dagsveerdi pa -1.374.115 kr.

En aendring i afkastprocenten pa -0,5% vil medfgre et udsving i ejendommens dagsvaerdi pa
1.766.025 kr.
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Noter

3. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 4.100 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 16.100 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Stengade 32. 3000 Helsingar ApS er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fal-
ge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af andre-
de regnskabsmaessige skgn af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtaegter vedrgrende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og godtgarelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vaerdiansaettes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige netto-
pengestramme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsvaerdimalingen
foretages pa baggrund af estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt ved-
ligeholdelse. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgarelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens lebende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten ”vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedraren-
de efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

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
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi 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 balan-
cedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z&n-
dring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontant-
lan svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet
som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfol-
gende ar.
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