Ejendomsselskabet Sct. Laurentii Vej 40 ApS

c/o Boet efter Ness Borello, Strandalleen 1 B S. Sal lejl.2, 3000 Helsinger
CVR-nr. 45 66 58 44

Arsrapport

1. januar - 31. december 2025
(1. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pé selskabets ordinzre generalforsamling, den / 2026

Klaus Borello



INDHOLDSFORTEGNELSE:

Pitegninger:

Ledelsespategning. . . . ... oottt

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab . . ...........................

Ledelsesberetning m.v.:
Selskabsoplysninger . . .. ...t

Ledelsesberetning . . .. ...t e

Arsregnskab 1. januar - 31. december 2025

Anvendt regnskabspraksis. . . ... ...

Resultatopgerelse for 2025 . .. ... .

side 1

side 2

side 3

side 4

side 5-7

side 8

side 9-10

side 11

side 12-13



side 1

LEDELSESPATEGNING.

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Sct. Laurentii Vej 40 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen

omhandler.
Ledelsen skal erklere, at betingelserne for fravalg af revision, jevnfer arsregnskabslovens §135, er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 20. marts 2026

Direktion:
Boet efter Ness Borello

Klaus Borello
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REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB.

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet Sct. Laurentii Vej 40 ApS.

Vihar opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Sct. Laurentii Vej 40 ApS for regnskabsaret 1. januar
—31. december 2025, pa grundlag af selskabets bogforing og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410. Opgaver om opstilling af finansielle

oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere drsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountant’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revision- eller reviewkonklusion om, hvorvidt

arsregnskabet er udarbejdet i overenstemmelse med arsregnskabsloven.
Holbak, den 20. marts 2026

REVISIONSFIRMAET FLEMMING HANSEN
Statsautoriseret revisionsselskab
CVR-nr. 152701 44

Flemming Hansen
statsautoriseret revisor
mne6394



SELSKABSOPLYSNINGER.

Selskabet:

Direktion:

Ejendomsselskabet Sct. Laurentii Vej 40 ApS
V/ Boet efter Ness Borello
Strandalleen 1. B 5.sal lejl. 2

3000 Helsingor

CVR.nr.: 45 66 58 44

Hjemsted: Helsinger

Regnskabsér: 1. januar - 31. december 2025

Boet efter Ness Borello
V/ Klaus Borello
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LEDELSESBERETNING.

Hovedaktiviteter:
Virksomhedens formél er investering og udlejning af fast ejendom, samt naturlig i forbindelse hermed
varende virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold:
Arets resultat kr. 502.637 anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabséirets afslutning:
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS.

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Sct. Laurentii Vej 40 ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte elementer for klasse
C-virksomheder.

Generelt om indregning og méaling:

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN.

Bruttofortjeneste:
I bruttofortjeneste er indregnet huslejeindtaegter endvidere indregnes andre eksterne omkostninger som

omfatter omkostninger til ejendomsdrift og administration.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme:
Under dagsvardiregulering af investringsejedomme indregnes urealiserede vardireguleringer af
investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Finansielle poster:

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen, samt

transaktioner 1 fremmed valuta m.v.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Skat af drets resultat:

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Ness Borello Holding ApS. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i1 forhold til disses skattepligtige
indkomster.

Balance

Materielle anlaegsaktiver :

Investeringsejendomme

Investeringsejendom omfatter investering i grund og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. Investeringsejendomme
indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tilleg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet er klar til brug. Investeringsejendomme
méles efterfolgende til dagsveerdi med veardireguleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af
dagsvardien anvendes en individuelt fastsat diskonterinsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbasseret
driftsafkast af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i1 forbindelse med fastsattelse af dagsverdien.

Gevinster eller tab ved afthaendelse af materielle anlaegsaktiver:

Gevinster eller tab ved afh@ndelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem en eventuel
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vardi pa salgstidspunktet fratrukket
eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anlaegsaktiver:
Den regnskabsmassige vaerdi af anlagsaktiver, der ikke males til dagsverdi, vurderes arligt for
indikationer pa verdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forventet, anses dette
som en indikation pa verdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis hver gruppe af aktiver.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - FORTSAT

Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige

veerdi.

Som geninvindingsvardi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien
opgeres som nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbagefores, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Skyldig skat og udskudt skat:

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Skat af arets resultat er beregnet pa basis af acontoskatteordningens regler.

Udskudt skat maéles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier,
hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningregler, méles udskudt skat pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudete skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforelsesberettiget skattemessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i1 skat af fremtidig indtjening

eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.



RESULTATOPGOYRELSE FOR PERIODEN 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2025.

BRUTTOFORTIJENESTE . . ... e

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTERM.V. ... ... . .. . .. . ...

Andre finansielle indtaegter. . . ............ .

Finansielle omkostninger . . .......... ...
RESULTAT FOR SKAT .. ..o e e

Skat af arets resultat .

ARETS RESULTAT

Resultatdisponering:
Overfort resultat . . . .

DISPONERET I ALT

note
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2025
kr.

396.644

396.644

920

179.805

217.759

284.878

502.637

502.637

502.637



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2025.

AKTIVER:

Ejendom.......

MATERIELLE ANLEGSAKTIVER. . .. ... o

ANLAEGSAKTIVER T ALT . ... e

Andre tilgodehavender. . ........ ... .. ..

LIKVIDE BEHOLDNINGER. . . ... ...

OMSATNINGSAKTIVERTALT .. ... .o

AKTIVERTALT
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2025
note kr.

3 9.500.000
9.500.000

9.500.000

2.931
1.175.158
1.178.089

10.678.089



BALANCE PR. 31. DECEMBER 2025

PASSIVER:

Selskabskapital .. ...............
Overfortresultat . ...............
EGENKAPITALTALT..........

Udskudtskat...................
HENSATTE FORPLIGTELSER . ..

Prioritetsgaeld . . ................
Deposita ............ooiii..

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER . ....... .. ... ... . ... ...

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser ............ ... .. ... .. ..

Selskabsskat . ..................
Geld kapitalejer . . ..............

Andengeld ...................

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER .......... ... ... .......

GZALDSFORPLIGTELSERTALT .

PASSIVERTALT ..............

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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2025
note kr.
20.000
4.775.199
4.795.199

2 1.673.232
1.673.232

4 3.699.217
175.962
3.875.179

AN

200.000
48.400
597

85.482

\S]

334.479
4.209.658

10.678.089
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EGENKAPITALOPGORELSE.

2025
Selskabskapital: kr.
Selskabskapital . . ... ... e 20.000
Selskabskapital pr. 31. december 2025. . . .. ... ... ... . 20.000
Overkurs:
Overkurs ved EMISSION . . . o v v v v v e e e e e e e e e e e e 4.272.562
Overkurs overfort til overfertresultat . . . ... ... 4.272.562
Saldo 31.december 2025. . . . ..o 0
Overfort resultat:
Overfort 1 henhold til resultatdisponering. . .. ......... ... .. ... ... ..., 502.637
Overfort fra overkurs ved €miSSION . . . . o oottt e e e e 4.272.562
Overfort resultat pr. 30. september 2025 ... ... . 4.775.199

Egenkapital i alt pr. 30.september 2025 ... ...... ... ... ... . ... ... ... ... ... 4.795.199
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NOTER.
2025

Note 1. Personaleomkostninger: kr.
Personaleomkostninger .............. ... 0
Antal ansatte . .. .. ... 1
Note 2. Skat af arets resultat:
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst . . ............................. 48.400
Regulering afudskudtskat . ....... ... ... .. -333.278

-248.878
Note 3. Materielle anlegsaktiver: Ejendom
Dagsvaerdi pr. 1. januar 2025 . .. ... . 9.500.000
Dagsvaerdi pr. 31. deceber 2025 . .. .. ... 9.500.000
Arets &ndring i dagsverdien, der er indregnet i resultatopgerelsen .............. 0

Forudsatninger ved opgerelse af dagsveardi for ejendommene:

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsattelse af dagsvardierne for selskabets
investeringsejendom.

Fastsxttelse af dagsvardien er baseret pa et forventer normaliseret diftsresultat pa i alt DKK 712.500 en
forventet udlejning pd 100% og en gennemsnitlig forrentning pd 7,5%. Forrentningsprocenterne er fastlagt
under hensyntaget til ejedommens beliggenhed, alder vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder
vilkér og betingelser i lejekontrakter.

Driftsomkostninger er skennet med udgangspunkt i de omkostninger , der forventes at medga til driften
af investeringsejendommen i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at
opretholde ejedommen i1 den nuverende vedligeholdelsesstand.

Ejendommen anvendes til erhvervsudlejning.

Lejekontrakterne sikrer aftalt leje med mulighed for markedstilpasning.

Der har ikke varet anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvaerdien pé investerings-
ejendommen.



NOTER .

Note 4. Prioritetsgald:

Restgeeldefter Sar ......... ... ... . .

Note 5. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser:

Der er i ejendommen tinglyst 2 stk. ejerpantebreve pa i alt kr. 3.500.000.

FH/LBS 45649

3.899.217

200.000
3.699.217

2.899.217
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