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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt arsregnskabet for perioden 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for
Schénebeck Ejendomsinvest ApS.

Arsregnskabet aflcegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2024 -
30. juni 2025.

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

Arsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredensborg, den 10. oktober 2025

Direktion

Steen Schonebeck
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestdet af kab, salg og udlejning af
ejendomme.

Udviklingen 1 selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke voeret enkeltstGende begivenheder i
perioden, som er af s& voesentlig karakter, at det krcever omtale i ledelsesberetningen.

Periodens udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Generelt
Arsregnskabet for Schdnebeck Ejendomsinvest ApS for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse
med dArsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste dr.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning

Nettoomscetningen ved salg af handelsvarer og foerdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, nér
levering og risikoovergang fil kaber har fundet sted.

Ombkostninger til rdvarer og hjelpematerialer

Omkostninger til r&varer og hjcelpematerialer omfatter varekab med fradrag af rabatter samt arets
forskydning i varebeholdningerne.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pd&
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtoegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og ureadliserede kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkrediti&n samt filloeg og
godtgearelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtcegtsfares i
det regnskabsdr, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen
med den del, der kan henfares til posteringer direkte p& egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme mdles ved farste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til
dagsvecerdi.

Investeringsejendomme mdles ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Mdlingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestreamme ved ejerskab
af investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktoren)
fastscettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der filfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold il
afskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilloegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgearelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begroenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterh&nden som en investeringsejendom forceldes,
afspejles i investeringsejendommenes lzbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vcerdireguleringer indregnes i resultatopgearelsen under posten "Voerdireguleringer af
investeringsejendomme”.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Grunde og bygninger, produktionsanlceg og maskiner, driftsmateriel og inventar males til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke p& grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte filknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og
indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn samt
I&dneomkostninger fra specifik og generel Idntagning, der direkte vedrgrer opfarelsen af det enkelte
aktiv.

Renteomkostninger pd 1&n il finansiering af fremstilling af materielle aktiver, og som vedragrer
fremstillingsperioden, indregnes i kostprisen. Alle gvrige Idneomkostninger indregnes i
resultatopgarelsen.

Kostprisen pd& et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pd de enkelte bestanddele er forskellige.

Afskrivningsgrundlaget, der opgaeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvoerdi, afskrives
linecert over den forventede brugstid, baseret pd fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Brugstid Restverdi
Bygninger x &r X %
Produktionsanlceg og maskiner X -XAr X-X%
Andre anlceg, driftsmateriel og inventar X - X ar X-X%
Indretning af lejede lokaler X -Xar X-X%

Afskrivningsgrundlaget opgares under hensyntagen ftil aktivets restvcerdi og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvoerdien fastscettes pd
anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvcerdien aktivets regnskabsmaoessige
veerdi, ophgrer afskrivning.

Ved cendring i afskrivningsperioden eller restvoerdien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en cendring i regnskabsmaessigt skan.

Veardiforringelse af anlegsaktiver
Den regnskabsmaoessige veerdi af immaterielle, materielle og finansielle anlcegsaktiver vurderes
Arligt for indikationer pd veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd& veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hver enkelt aktiv
henholdsvis pengestremsgenererende enhed. Der foretages nedskrivning til
genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvcerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvcerdi.
Kapitalveerdien opgares som nutidsvcerdien af de forventede nettopengestreamme fra anvendelse
af aktivet eller aktivgruppen og forventede pengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen
efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, ndr begrundelsen for nedskrivningen ikke lcengere
bestdr. Nedskrivning pd goodwill tilbagefares ikke.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og indldnskonti i pengeinstitutter, herunder
valutakonti og sikringskonti.

Selskabsskat og udskudt skat



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter goeld til kreditinstitutter og leverandgrgceld, indregnes ved
I&neoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder mdles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris.

@vrige geeldsforpligtelser mdles til nettorealisationsvoerdi.



RESULTATOPGORELSE
1. juli 2024 - 30. juni 2025

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
NettooMSOETNING....c.oi i 4.048.109 3.365.726
Omkostninger til r&dvarer og hjcelpematerialer............... -661.442 -539.565
Andre eksterne omkostNiNGEeT.........cocvveeeveeeeiecieieeeenn -105.279 -9.698
Bruttoresultat..........ccooooviiiiiiiiiieeieee e 3.281.388 2.816.463
Resultat for finansielle poster.........cccceevvvieeiiciieenieen e, 3.281.388 2.816.463
Andre finansielle indtcegter........oiieiicieeeeee 2.383 8.268
Andre finansielle omkostninger.........cccoovvevveeeiecceee e, -28.293 -46.143
Resultat for skat ..........c.ooooeiiiiiiiiiiiceecceecee e, 3.255.478 2.778.588
Skat af Arets resUltAt.........ooooii i -716.205 -611.289
ATEtS TESUIAL.......oov e e 2.539.273 2.167.299
Overfart resultQt. ... 2.539.273 2.167.299
Forslag til resultatdisponering............ccoeceeeevieenciieesennennne. 2.539.273 2.167.299




BALANCE PR. 30. juni 2025
AKTIVER

2024/2025 2023/2024

DKK DKK

Grunde 0g BYGNINGET .......cooiieieiee e 39.107.981 39.107.981

INnvesteringsejenNdOMME.........c.oocveeveeeeeceeceeeeeeeee e 400.000 400.000
Materielle anlaegsaktiver..........ccccoeecvveeeieeiiieeeee e, 39.507.981 39.507.981
ANIEZSAKEIVET ....coiiiieiiiiieiie e 39.507.981 39.507.981
Likvide beholdninger..........cccoovveeviiiiieniieniiieeieeeeee e, 999.252 1.213.636
OmS@tNINGSAKLIVET .....oouviiiiiiiieeiiieieee e 999.252 1.213.636
AKEIVET ...ttt 40.507.233 40.721.617
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BALANCE PR. 30. juni 2025

PASSIVER
2024/2025 2023/2024
DKK DKK
Virksomhedskapital.........cooieeeeeecieeeeeceeee e, 500.000 500.000
Reserve for OpskrivVNINGETr.......c.oovvecieeeeeeeeeeeeeee 166.040 166.040
Overfart resultQt. ... 17.896.827 15.357.554
Egenkapital.........ccuviiiiiiiiiiiieeee e 18.562.867 16.023.594
Geeld fil kreditinstitutter.......ccoooooeiee e, 43.750 43.750
D IST o0 11 [ TSR 1.626.254 1.422.925
Langfristede geeldsforpligtigelser..........ooovvvveeiivienvenennene, 1.670.004 1.466.675
Geeld fil kreditinstitutter.........oooooeeiiieee 2.203.426 3.249.947
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........................ 0 0
SelskabssKAt. ... 716.205 611.289
Anden gceld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til soCial SIKIMNG.....cocoveeieiieeeiieeeee e 13.548.878 15.564.259
Gceeld til vicksomhedsdeltagere og ledelse...................... 3.805.853 3.805.853
Kortfristede gaeldsforpligtigelser........ccvveveviiiiiieiiiiinennn, 20.274.362 23.231.348
PaASSIVET ... .t e e e e nnas 40.507.233 40.721.617

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

-11 -
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NOTER

Antal personer beskeftiget
Antal personer beskceftiget i gennemsnit......................

Antal personer beskaftiget........ocouvveeriieiiiiiieiiie e,

Andre finansielle indtegter

Renter, pengeinstitutter, omscetningsaktiver...................
Renter, debitorer.........cooovveveiee e,

Andre finansielle indtaegter...........oooeeviieeiieiiiieeee e

Andre finansielle omkostninger

Renter, pengeinstitutter..........oooovioiiicee,

Andre finansielle omkostninger.............cccceeeevvveeeeieeennnnnn.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af &rets resultat........ccocoovvvevvicciceiciie

Skat af Arets reSULLAL. ... oveeee e e e

-12 -

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
0 0
0 0
1.948 8.268
435 0
2.383 8.268
28.293 46.143
28.293 46.143
716.205 611.289
716.205 611.289




NOTER

5 Grunde og bygninger

Kostpris, primo Hgjvangen 12 A....................
Kostpris primo Jernbanegade 17 A.............
Kostpris primo Jernbanegade 17 B..............

Kostpris primo Flynderborgvej 13 B........coovvevevicieeen
Kostpris primo, Gladsaxeve] 57........ccceeveeeeceeceeeeena.

Kostpris primo, Vigerslev Alle 16....................
Kostpris primo, Noerum Hovedgade 11-13

Kostpris primo, Ndr. Strandvej Alsgarde........o.vvveeen....

Kostpris primo, Esrum Hovedgade...............
Kostpris Jernbanegade 10..........ccccecveeveneeee.

Kostpris, ultimo...........ccccviieeiiiiiiieeiiieeeeeiee e

......................

Ejendomsforbedringer Hajvangen.........ccccocceeeveeeeeecene,

Ejendomsforbedringer Ncerum Hovedgade

Opskrivninger, ultimo...........cccccvvveeeiieeecieeeecnennne,

Af- 0g nedskrivninger, PrMO.......c.ccceeeveeeeeee e,

Af/-nedskrivninger, ultimo............ccccceeevvrvreeennnenn.

Grunde 0og bygninger..........ccccveeeeiieveeeereiieeeeeeenee

-13-

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
1.750.000 1.750.000
2.800.000 2.800.000
1.250.000 1.250.000
3.400.000 3.400.000
4.450.000 4.450.000
8.800.000 8.800.000
3.582.900 3.582.900
5.250.000 5.250.000
500.000 500.000
6.800.000 6.800.000
38.582.900 38.582.900
251.333 251.333
343.750 343.750
595.083 595.083
-70.002 -70.002
-70.002 -70.002
39.107.981 39.107.981




NOTER

2024/2025 2023/2024
DKK DKK
6 Investeringsejendomme
Scerlige installationer primo Jernbanegade 17................ 150.000 150.000
Scerlige installationer primo Ncerum...........cccoeveeveeeneeaee. 250.000 250.000
Kostpris, UltimoO.........cceevvuiieriiieeciie e 400.000 400.000
Investeringsejendomme............cccueeevueeeeeciieeniieeeesiie e 400.000 400.000

Ved opggarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtcegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrcekkes. Den herefter beregnede voerdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger fil
indretning og staerre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tillcegges.

Afkastkravet er fastsat pd baggrund af ledelsens bedgmmelser af markedsniveauet.

Den anvendte veerdianscettelsesmetode er ucendret i forhold til sidste ér.

Ved fastscettelsen af markedsvcerdien (bogfert voerdi) for erhvervsejendomme er fglgende
afkastprocenter lagt il grund:
Veoegtet gennemsnitlig afkastprocent 7.

Folsomhedsanalyse

Zndringer i afkastsatserne har voesentlig betydning for mdlingen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsveoerdien.
Markedsudviklingen kan medfgre et cendret krav fil forrentningen af fast ejendom.
Nedenst&ende oversigt viser, hvorledes mdlingen af ejendomsportefalien pdvirkes, nér
afkastsatserne cendres i henholdsvis op- og nedgdende retning:

Veerdi aof ejen- Regnskalbs-

Afkast% domsportefglie  maoessig veerdi Regulering
Erhvervsejendomme 7.0 41.400.000 38.610.000 2.790.00
Erhvervsejendomme 7.5 38.610.000 38.610.000 1
Erhvervsejendomme 8.0 36.160.000 38.610.000 2.450.00!
Grunde og Investeringsejend

bygninger omme

Materielle anlegsaktiver

KOSTROIIS, PIIMO ..., 38.582.900 400.000
Kostpris, Ultimo........cccoeeiiiieiiieeeee e 38.582.900 400.000
OpPSKNVNINGET, PIIMO.....ccuiceeeieeeeeeeee e 595.083 0
Opskrivninger, ultimo..........c.oeceerieririeniieiiiieeeee e 595.083 0
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NOTER

Grunde og Investeringsejend

bygninger omme
Af-/nedskrivninger, PrimMO........c.ooeeecieeeeeeeeeeceeceeeeeean -70.002 0
Af/-nedskrivninger, ultimo............cccceeevvrieeniiieeciiie e -70.002 0
Regnskabsmaessig vaerdi, ultimo..........cccceeeveeeciiviencineenn. 39.107.981 400.000

2024/2025 2023/2024

DKK DKK

Likvide beholdninger
Nordea DriftfsSkONTO......ccovivieieeeiicceeeeeeee, 0 975.760
JYSKE BONK ..., 999.252 237.876
Likvide beholdninger.............cocvevviiiiienieeiiiieeieeeee e, 999.252 1.213.636
Geld til kreditinstitutter
G T et 43.750 43.750
Geeld til kreditinStitutter............oooeeeiiiiiiiiieeeeee e, 43.750 43.750
Deposita
Deposita Flynderborgve] ... 174.520 174.520
Deposita GlAdSOXEVE|.......ccoevveeeeeeeeeee e, 177.196 200.913
Depostium Vigerslev Alle, VaIbY.......cccoovveveeeecieeeeee. 164.680 65.680
Deposita Ncerum Hovedgade.........cooeeevveeeeceeciieee. 362.033 361.755
Deposita Hgjvangen Fredensborg.........cccccevveevieienneee, 81.000 81.000
Depositum Jernbanegade 17........oocveveeeiiveeiceeieenee, 205.130 205.130
Depositum Ndr. Strandvej Alsgarde.........ouecereeneennns 233.300 106.200
Depositum Jernbanegade T0........cooovvieceeeieceeeeee, 228.395 227.727
DEPOSIA.....viiieeiiiieeeiiiee e 1.626.254 1.422.925

Geeldialt primo  Geeld i alt ultimo

Langfristede geeldsforpligtigelser

-15-

Restgceld efter 5
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NOTER

Restgceld efter 5

Geeldialt primo  Geeld i alt ultimo ar
Geeld til kreditinstitutter..................... 43.750 43.750 0
DEPOSHA. .o, 1.422.925 1.626.254 0
Langfristede geeldsforpligtigelser..... 1.466.675 1.670.004 0
2024/2025 2023/2024
DKK DKK
Geeld til kreditinstitutter
Jyske Bank kassekredit..........ovveoeeeeiiciiceeeeeee 2.203.426 3.249.947
Geeld til kreditinStitutter........oouveerierieieieeee e, 2.203.426 3.249.947
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat
Selskabsskat, PriMO... ... 611.289 610.505
Skat af Arets resultat. ..o 716.205 611.289
Betalt indkomstskat i regnskabsdret........oooveveicveeennnn. -611.289 -610.505
Selskabsskat..........ccooouiiiiiiiiiiiieeee e 716.205 611.289
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring
SKYIAIQ MOMS....oiiiieiieieeeeee e 13.548.879 15.564.259
Andre skyldige omKOSTNINGET.......ccoovieieieieeeee e, -1 0
Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social SIKINg........c.c..vvveeeeiiiiiieiiiee e 13.548.878 15.564.259
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Mellemregning GVS Entreprise APS......ccoeeeevieeeieeneenns 3.805.853 3.805.853
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse...................... 3.805.853 3.805.853

“16 -




NOTER

2024/2025 2023/2024
DKK DKK

17 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Kundens egen information

18 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Kundens egen information
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