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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2024 - 30. september 2025
for Ejendomsselskabet Frederiksgade 11 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
september 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2024/25.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 22. december 2025
Direktion

Ole Staxen
direktar
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Den uatheaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Frederiksgade 11 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiksgade 11 ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2024 - 30. september 2025, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. 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. 30. september 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2024 - 30. september 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter ars-
regnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den
udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige 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 tilstreekkeligt 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 overensstemmelse med ars-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden veesentlig 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 arsregnskabet 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 kreever, at vi planleegger og udfgrer handlinger med
henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kreevede
supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespergsler 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 udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Hellerup, den 22. december 2025
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3377 12 31

Morten Jgrgensen
statsautoriseret revisor
mne32806
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Selskabsoplysninger
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Revisor
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Resultatopgorelse 1. oktober 2024 - 30. september 2025

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste for veerdiregulering 2.846.549 2.010.283
Veerdiregulering af investeringsaktiver 560.000 40.000
Bruttofortjeneste efter veaerdiregulering 3.406.549 2.050.283
Finansielle indteegter 10.073 2.365
Finansielle omkostninger 3 -1.280.135 -1.551.941
Resultat for skat 2.136.487 500.707
Skat af arets resultat 4 470.027 -110.155
Arets resultat 1.666.460 390.552
Resultatdisponering
(DKK) 2024/25 2023/24
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.666.460 390.552
1.666.460 390.552
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Balance 30. september 2025

Aktiver

(DKK)

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

Note 2024/25 2023/24
101.800.000 101.240.000

5 101.800.000 101.240.000
101.800.000 101.240.000

15.655 27.655

15.655 27.655

294.869 213.473

310.524 241.128

102.110.524 101.481.128
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Balance 30. september 2025

Passiver

(DKK) Note 2024/25 2023/24
Selskabskapital 385.000 385.000
Overfort resultat 3.390.104 1.723.643
Egenkapital 3.775.104 2.108.643
Henseettelse til udskudt skat 11.555.584 11.432.384
Hensatte forpligtelser 11.555.584 11.432.384
Geeld til realkreditinstitutter 53.470.000 53.470.000
Deposita 1.414.198 1.394.438
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 54.884.198 54.864.438
Geeld til tilknyttede virksomheder 31.314.834 32.865.733
Selskabsskat 346.827 101.355
Anden geeld 233.977 108.575
Kortfristede gaeldsforpligtelser 31.895.638 33.075.663
Gealdsforpligtelser 86.779.836 87.940.101
Passiver 102.110.524 101.481.128

Veesentligste aktiviteter
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

0 NN -

Anvendt regnskabspraksis
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Egenkapitalopgorelse

(DKK) Selskabskapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. oktober 385.000 1.723.644 2.108.644
Arets resultat 0 1.666.460 1.666.460
Egenkapital 30. september 385.000 3.390.104 3.775.104
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Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i ejerskab, drift og udlejning af en investeringsejendom.
Investeringsejendommen bestar bade af erhvervs- og boliglejemal.

2. Medarbejderforhold

2024/25 2023/24
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0
3. Finansielle omkostninger
(DKK) 2024/25 2023/24
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 947.745 1.273.342
Andre finansielle omkostninger 332.390 278.599
1.280.135 1.551.941
4. Skat af arets resultat
(DKK) 2024/25 2023/24
Arets aktuelle skat 346.827 101.355
Arets udskudte skat 123.200 8.800
470.027 110.155
5. Aktiver der males til dagsvardi
~ Investerings-
(DKK) ejendomme
Kostpris 1. oktober 49.274.620
Kostpris 30. september 49.274.620
Veerdireguleringer 1. oktober 51.965.380
Arets vaerdireguleringer 560.000
Veerdireguleringer 30. september 52.525.380
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 101.800.000
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsverdi (fortsat)

Forudsatninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommen males til dagsveerdi. Dagsveerdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte
veerdianseettelsesteknikker. Grundlaget for veerdiberegningen er primeaert ejendommens realiserede nettodriftsresultat og
et afkastkrav. Ejendommen er veerdiansat til dagsvaerdi med udgangspunkt i en afkastbaseret model, der tager
udgangspunkt i eksisterende lejekontrakter. Eiendommen er beliggende pa en af de mest attraktive beliggenheder i det
indre Kgbenhavn.

Afkastkravet pr. 30. september 2025 ligger pa 3,25% for beboelse (2024: 3,25%).
Dagsveerdien for Frederiksgade 11 er opgjort ved anvendelse af ovenstaende forudsaetninger:

(DKK) 2024/25
Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 101.800.000
Veerdiregulering, resultatopggrelse 560.000

6. Langfristede geldsforpligtelser

(DKK) 2024/25 2023/24

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er indregnet under
langfristede geeldsforpligtelser.

Geaeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstdende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 53.470.000 53.470.000
Langfristet del 53.470.000 53.470.000
Inden for 1 ar 0 0
53.470.000 53.470.000

Deposita
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 1.414.198 1.394.438
Langfristet del 1.414.198 1.394.438
Inden for 1 ar 0 0
1.414.198 1.394.438
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Noter til arsregnskabet

7. Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

(DKK) 2024/25 2023/24
Pant og sikkerhedsstillelse

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 101.800.000 101.240.000

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb for
skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Ole Staxen Holding ApS, der er administrationsselskab i forhold til
sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat,
royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare, at selskabets
heeftelse udger et starre belgb.

10
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Frederiksgade 11 ApS for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2024/25 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i resultatopggrelsen alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser
samt tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatop-
garelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
veerdi 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 fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar pa grund af forskelle
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis
valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, males til
balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kabt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.

Resultatopgerelse

Nettoomsaetning

Lejeindtaegter indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret efter almindelige
periodiseringsprincippet. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og afgifter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler samt kontorhold mv.
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af nettoomsaetning, og andre

eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtesegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

11
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og dets danske koncernselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udgear investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investerede
kapital i form af lasbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostninger. Kostprisen
for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen,
herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til Ianforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af eiendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa uafhaengige
vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmeessige sken.

Veerdianseettelsen tager ikke udgangspunkt i opgerelse fra ekstern valuar.

De anvendte sken er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i
beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan veere
veesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 30. september 2025 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp af en
afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i eiendommenes budget for det
kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. Den budgetterede pengestrgm divideres med den skegnnede afkastgrad, hvorved ejendommens
dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider,
deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen.

Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse
ikke indgar saerskilt andet sted i balancen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket normalt udger
nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

12
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den veerdi,
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 gaeldende,
nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ZEndring i udskudt skat, som fglge af sendringer i skattesatser,
indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer poster, der er indregnet i
egenkapitalen.

Aktuelle skattetiigodehavender og -forpligtelser

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. Tillaeg og godtgarelse
under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Finansielle geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males lanene til amortiseret kostpris, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen som en renteomkostning over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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