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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 2023 for Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S.
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 2023 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 5. februar 2024

Direktion

Lars Lorentz Nielsen

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 1
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kommanditisten i Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgg-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nseermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengi-
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 revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag 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 vasentlig 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 virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre det-
te.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-
res konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern
kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sk@n og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesent-
lig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om sel-
skabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal
vi i vores revisionspategning ggre opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at virksomheden ikke laengere kan fortsaette
driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 3



nnnnnnnnnnn

Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision 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 revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Hadsund, den 5. februar 2024

Redmark

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.29 44 27 89

Michael Carstens
statsautoriseret revisor
mne34300
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S
Danalien 1, 2. th
9000 Aalborg
CVR-nr.: 25229975
Regnskabsar: 1. januar 2023 - 31. december 2023
Direktion Lars Lorentz Nielsen
Revision Redmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Aalborgvej 51
9560 Hadsund
Bankforbindelse Spar Nord Bank A/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af at eje og udleje bolig- og
erhvervsejendome.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa vaesentlig karakter, det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende under de givne forhold.

Investeringsejendommes veaerdiansaettelse
Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Hadsund, og bestar af bade erhvervs- og bolig
lejemal.

Dagsveerdien er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjelp af en afkastbaseret model, hvor den
forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med en afkastgrad danner
grundlag for ejendommens dagsvaerdi. 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 skgnnede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veerdi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt
andet sted i balancen.

Ved vardiansaettelsen er der anvendt et vaegtet afkastkrav for 2023 pa 5,6% mod 6,3% i 2022 under
hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype. Vaerdiansaettelsen er korrigeret
for tidsbegraensede omkostninger, indgaende rabatter, tomgang og forhold i gvrigt.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 83.408 138.673
Vardiregulering af investeringsejendomme 1.348.876 0
Resultat fgr finansielle poster 1.432.284 138.673
@vrige finansielle omkostninger -122.372 -126.016
Arets resultat 1.309.912 12.657
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 1.309.912 12.657
Disponereti alt 1.309.912 12.657
Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 7
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 5.850.000 4.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.850.000 4.500.000
Anlzegsaktiveri alt 5.850.000 4.500.000
Omsaetningsaktiver
Krav pa indbetaling af virksomhedskapital 1.200.000
Tilgodehavender i alt 1.200.000
Likvide beholdninger 1.108.676 0
Omsaetningsaktiver i alt 1.108.676 1.200.000
Aktiver i alt 6.958.676 5.700.000
Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 8
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Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 1.200.000 1.200.000
Overfprt resultat -326.340 -1.636.253
Egenkapital i alt 873.660 -436.253

Geaeldsforpligtelser

3 Geeld til realkreditinstitutter 907.625 1.022.731
Deposita 63.880 33.331
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 971.505 1.056.062
Kortfristet del af langfristet geeld 108.596 106.833
Geld til pengeinstitutter 0 99.670
Anden gzld 5.004.915 4.873.688
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 5.113.511 5.080.191
Geaeldsforpligtelser i alt 6.085.016 6.136.253
Passiver i alt 6.958.676 5.700.000

4 Oplysninger om dagsveerdi
5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 9
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedska-

pital Overfgrt resultat lalt

t.kr. t.kr. t.kr.

Egenkapital 1. januar 2023 1.200 -1.636 -436
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 1.310 1.310
1.200 -326 874
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Noter

2023 2022

1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 5.300.000 5.300.000
Tilgang i arets lgb 1.124 0
Kostpris 31. december 2023 5.301.124 5.300.000
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2023 -800.000 -800.000
Arets regulering til dagsveerdi 1.348.876 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 548.876 -800.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 5.850.000 4.500.000

Virksomhedens investeringsejendomme bestar af en bolig/erhvervsejendomme pa i alt ca. 1.000
m? beliggende i Hadsund.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i eiendommens detal-
jerede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
handelser. Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som virksomheden anser
for mest velegnet til veerdiansaettelsen.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i @gvrigt. Ved fastszettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
Ipbetid og lejernes bonitet mv.

Vaesentlige forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:
31/12 2023 31/12 2022

Afkastkrav, bolig (%) 6 6
Afkastkrav, erhverv (%) 4,8 6,5

Herudover er der anvendt fglgende forudsaetninger:
. For boligejendommen er det forudsat at et lejemal totalrenoveres og efterfglgende
udlejes til en markedsleje. Lejemalet omdannes fra erhverv til boligformal.

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 11
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Noter

2.

Investeringsejendomme (fortsat)

Fglsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 5.850 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte

dagsveerdi er et skpn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 510 t.kr. Et fald i

afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 610 t.kr.

Gald til realkreditinstitutter

Geaeld til realkreditinstitutter i alt 1.016.221 1.129.564
Heraf forfalder inden for 1 ar -108.596 -106.833

907.625 1.022.731
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 372.766 498.727

Oplysninger om dagsvaerdi

Dagsveerdi 31. december 2023

Arets urealiserede andringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopggrelsen

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Investerings-

ejendomme

5.850.000

1.348.876

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, nom 2.287 t.kr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udggr 5.850 t.kr.

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023

12



nnnnnnnnnnn

Noter

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for fglgende selskabers banklan. De tilknyttede virksomheders
bankgaeld udger pr. 31. december 2023 i alt 5.885 t.kr.

Ejendomsselskabet af 1.10.91 K/S,
Ejendomsselskabet Assistensens K/S,
Ejendomsselskabet Gl. Kongevej K/S
Scandium Ejendomsinvest K/S.

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af aendre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde virk-
somheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

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

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, lejeindtaegter, andre driftsindtaegter samt eksterne om-
kostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
seetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler og tab pa debitorer.

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 14
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger samt amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser.

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en sk@nnet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kpber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den
budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af
et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien regule-
res for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbej-
der o.l. Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Ejendomsselskabet Storegade 14 K/S - Arsrapport for 2023 15
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdega forventede tab. Virksomheden har valgt
at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver hvilket
betyder, at der skal indregnes et tab, nar der er objektive indikationer for at debitor ikke kan overholde
sine betalingsforpligtelser.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sale-
des at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over lanepe-
rioden.

Geaeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som |a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden fo-
retaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

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