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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet Peter Sabroes
Gade ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

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

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 5. februar 2024

Direktion:
Henrik Demant Morten Juel Mikkelsen
direkter direkter
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle 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 udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafheaengighed

Vi er uafhaengige 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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse krav og IESBA Code.

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 for 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 vedrerende 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 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar saddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opstd som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Den uafhangige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn 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 opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrazkkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmeaessige observationer, herunder eventuelle betydelige 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.

I 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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.

Aarhus, den 5. februar 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30 7002 28

Michael Laursen Anders Thorhauge
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne26804 mne50630
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
C/0 Taurus Ejendomsadministration ApS
Skovvejen 11, st., 8000 Aarhus C

35834656

22. april 2014

Aarhus

1.januar - 31. december

Henrik Demant, Direkter
Morten Juel Mikkelsen, Direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Vaerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom til boligformal og dermed beslaegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Virksomhedens investeringsejendom males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udger 448 mio. kr.
Dagsveerdien opggres pa baggrund af en raekke centrale forudsaetninger, herunder den forventede
normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. oplysninger til noterne til drsregnskabet. Afkastkravet
er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme med
tilsvarende beliggenhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa 8.048.595 kr. mod et overskud pa
88.053.258 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa
164.574.425 kr.

Resultatet anses for ikke tilfredsstillende, om end det skal ses i sammenhang med en afmatning pa
markedet for investeringsejendomme med stigende afkastkrav og faldende ejendomspriser.
Derimod finder ledelsen, at selskabets pa bruttofortjeneste for 2023 pa 15.548.784 kr. er
tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme
Dagsverdireqgulering af geeld

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Udloddet ekstraordineaert udbytte
Overfort resultat

Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

2023 2021/22

12 mdr. 18 mdr.
15.548.784 22.489.270
-12.700.000 56.200.000
-4.517.454 11.220.284
-1.668.670 89.909.554
1.683.822 32.348.409
-10.332.656 -9.369.171
-10.317.504 112.888.792
2.268.909 -24.835.534
-8.048.595 88.053.258
0 29.000.000
-8.048.595 59.053.258
-8.048.595 88.053.258
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiveri alt

Omseatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS

Arsrapport 2023

2023 2021/22
448.000.000 460.700.000
448.000.000 460.700.000
448.000.000 460.700.000

53.461.842 54.186.031
70.572 467.438
5.807 5.770
53.538.221 54.659.239
0] 88.875
53.538.221 54.748.114
501.538.221 515.448.114
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital

=

= O WOWNH

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geld

Gealdsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Nartstdende parter

Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS

Arsrapport 2023

2023 2021/22
1.000.000 1.000.000
163.574.425 171.623.020
164.574.425 172.623.020
37.794.389 41.578.001
37.794.389 41.578.001
283.411.768 283.082.942
283.411.768 283.082.942
4.185.627 4.091.858
1.694.463 0]
7.436.125 7.683.538
38.844 259.366
1.706.176 5.691.025
696.404 438.364
15.757.639 18.164.151
299.169.407 301.247.093
501.538.221 515.448.114
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

Arsrapport 2023

Kr. Aktiekapital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 1.000.000 171.623.020 172.623.020
Overfert via resultatdisponering 0 -8.048.595 -8.048.595
Egenkapital 31. december 2023 1.000.000 163.574.425 164.574.425
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Rrsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS 18.

Nettoomsatningen omfatter dagsvaerdien for lejeindtaegter og anden indtaegt. Omsatningen indregnes
i den regnskabsperiode, hvor ydelserne leveres.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, laneomkostninger og gebyrer.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med @vrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetillaeg til administrations-
selskabet.
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males
investeringsejendomme til dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under
posten dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opggres pa baggrund af de
forventede fremtidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

Udgifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsessummen, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfgrer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfgres i resultatopgerelsen under
driftsomkostninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset
levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom aldes, afspejles
i investeringsejendommens lgbende vardiansattelse til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke
afskrivninger pa investeringsejendomme.

Gevinst og tab ved afhaendelse af investeringsejendomme indregnes pa afhaendelsestidspunktet i
resultatopgerelsen. Gevinst og tab opgares som forskellen mellem salgsprisen reduceret med
salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IFRS 9 Finansielle instrumenter som fortolkningsbidrag til indregning og maling
af tilgodehavender.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Nedskrivning til imgdegaelse af tab foretages efter den
simplificerede expected credit loss-model, hvorefter det samlede tab indregnes straks i
resultatopgerelsen pa samme tidspunkt som tilgodehavendet indregnes i balancen pa baggrund af det
forventede tab i tilgodehavendets samlede levetid.

Indteegtsferelsen af renter pa nedskrevne tilgodehavender beregnes pa den nedskrevne vaerdi med den
effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfplgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfaelde, hvor opggrelse af
skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeld til kreditinstitutter
Virksomheden har valgt IFRS 9 Finansielle instrumenter som fortolkningsbidrag til indregning og maling
af gaeldsforpligtelser.

Geeld til realkreditinstitutter og @vrige kreditinstitutter vedrgrende investeringsejendomme indregnes
ved Idnoptagelsen, som normalt svarer til transaktionsprisen, og efterfglgende til dagsvaerdi.
Virksomheden styrer sine finansielle aktiver og forpligtelser pd baggrund af dagsveerdi. £ndringer i
dagsvardien indregnes i resultatopggrelsen under "Dagsverdiregulering af gaeld vedrgrende
investeringsejendomme”.

Andre galdsforpligtelser

Andre galdsforpligtelser omfatter leverandgrgaeld m.v. og males til amortiseret kostpris, som
sadvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra lejere

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter deposita og forudbetalt husleje fra lejere vedrgrende
selskabets lejemal og indregnes til amortiseret kostpris, som saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Dagsveerdi

Dagsveardiansattelsen tager udgangspunkt i det primare marked. Hvis et primart marked ikke eksiste-
rer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer prisen pa
aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvaerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsverdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder pd baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgere en palidelig dagsveerdi efter ovenstaende niveauer, males aktivet eller
forpligtelsen til kostprisen.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

Materielle anleegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Opskrivninger 1. januar 2023
Rrets vaerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2023

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023

Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

2023 2021/22

12 mdr. 18 mdr.
1.683.563 715.735
259 31.632.674
1.683.822 32.348.409
1.514.703 9.891.025
-3.783.612 15.078.973
0 -134.464
-2.268.909 24.835.534

Investerings-
ejendomme

285.289.610

285.289.610

175.410.390

-12.700.000

162.710.390

448.000.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 10.

Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom bestar af ejendommen Peter Sabroes Gade 12-16 med et boligareal pa

10.411 m2, beliggende i Aarhus C

Opggrelse af dagsvaerdi

Investeringsejendommen er malt til niveau 3 i dagsvaerdihierakiet ved anvendelse af en afkastbaseret
model. Dagsvaerdien opgeres for ejendommen pa baggrund af en raekke centrale forudsatninger,
herunder ejendommens forventede normalindtjening samt fastsat afkastkrav. Afkastkravet er fastsat,
sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme med tilsvarende

beliggenhed.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

De vasentligste forudseetninger anvendt ved opgerelse af dagsvaerdien er:

Afkastkrav: 3,75 %
Udlejningsprocent: 100 %
Andring i markedsleje: 0 %
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger kr. 448 mio. kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det anvendte afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point vil dagsvaerdien falde med 27,5 mio. kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,25 %-point vil medfgre en stigning i dagsvaerdien pa 31,5 mio. kr.

kr. 2023 2021/22

Udskudt skat

Udskudt skat 1. januar 41.578.001 26.499.028

Arets regulering af udskudt skat -3.783.612 15.078.973

Udskudt skat 31. december 37.794.389 41.578.001

Udskudt skat vedrgrer:

Materielle anlagsaktiver 36.499.943 39.293.943

Geldsforpligtelser 1.370.780 2.360.392

Skattemaessigt underskud -76.334 -76.334
37.794.389 41.578.001

Langfristede geldsforpligtelser
Selskabet er i forbindelse med anvendelse af finansielle instrumenter eksponeret over for kreditrisici,
likviditetsrisici og markedsrisici.

Selskabets ledelse har det overordnede ansvar for etablering af en politik for overvagning af selskabets
risici. Ledelsen overvager Igbende renteudviklingen.

Det er selskabets politik ikke at foretage aktiv spekulation i finansielle risici. Selskabets finansielle
styring retter sig sdledes alene mod styring af finansielle risici vedrgrende drift og finansiering.

Kreditrisici
Kreditrisici er risikoen for finansielle tab safremt lejere eller modparter til et finansielt instrument ikke

kan opfylde deres kontraktuelle forpligtelser. Selskabets kreditrisici knytter sig til primare finansielle
aktiviteter.

Selskabet har fra sine lejere modtaget deposita og forudbetalt leje pa 7.436 t.kr. til afdaekning af bl.a.
kreditrisici for lejerne.

Den maksimale kreditrisiko er afspejlet i de regnskabsmaessige vaerdier af de enkelte finansielle aktiver,
der indgar i balancen.

Selskabets likvide beholdninger bestar af indestdender i danske pengeinstitutter. Der vurderes ikke at
vare nogen vasentlig kreditrisiko tilknyttet likviderne.

Likviditetsrisici

Likviditetsrisikoen er risikoen for, at selskabet ikke kan indfri sine finansielle forpligtelser i takt med at
de forfalder. Det er selskabets politik som udgangspunkt at foretage laneoptagelse med pant i
ejendommene ved 20- til 30-drige fastforrentede eller variabelt forrentede realkreditlan.
Likviditetsbudget udarbejdes og opdateres Igbende og der sker Igbende rapportering herom til ledelsen.
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geldsforpligtelser (fortsat)
Forfaldstidspunkter

Om selskabets finansielle forpligtelser kan angives fglgende aftalemaessige forfaldstidspunkter:

31. december 2023

kr. 0-3 maneder  3-12 maneder 1-5 &r >5 &r 1 alt
Prioritetsgeeld 3.790.705 11.372.114  60.381.593 413.448.982 488.993.394
Leverandgrgeaeld 38.844 0 0 0 38.844

3.829.549  11.372.114  60.381.593 413.448.982 489.032.238

Heraf renteudgifter 2.744.298 8.232.893 42.689.942 132.887.675 186.554.808

31. december 2022

kr. 0-3 maneder  3-12 maneder 1-5 &r >5 &r 1 alt
Prioritetsgeeld 2.276.435 6.829.305 36.178.170 343.270.285 388.554.195
Leverandgrgeeld 259.366 0 0 0 259.366

2.535.801 6.829.305  36.178.170 343.270.285 388.813.561

Heraf renteudgifter 1.252.721 3.758.162 18.870.438  58.139.431  82.020.752

Den nominelle veerdi af prioritetsgeelden udger 302.438.586 kr.

Markedsrisici

Markedsrisikoen er risikoen for at sendringer i markedspriser sasom valutakurser og renter pavirker
selskabets resultat eller vaerdien af dets besiddelse af finansielle instrumenter.

Renterisici

Selskabet er som fglge af sin drift, investeringer og finansiering eksponeret over for a&ndringer i
renteniveau. Ledelsen fglger ngje udviklingen pa de finansielle markeder og optager som udgangspunkt
fastforrentede eller variabelt forrentede realkreditlan.

| forhold til ejendomsportefgljens vaerdi udger gaelden tilknyttet ejendommene (Loan To Value, LTV)
ultimo aret 64,20 %.

Ultimo 2023 udger den gennemsnitlige vaegtede rentesats inklusiv bidrag pa selskabets variabelt
forrentede realkreditgaeld 4,45 %. En aéndring pa 1 %-point i det generelle renteniveau vil medfgre en
@ndring i selskabets arlige renteomkostninger fgr skat pa ca. 1.507 t.kr.

Valutarisici

Selskabet optager udelukkende 1an i danske kroner og er saledes ikke eksponeret over for sendringer i
valutakurser.

Dagsveerdi af finansielle instrumenter

Selskabet maler som beskrevet i anvendt regnskabspraksis geaeld vedrgrende investeringsejendomme til
dagsvaerdi. Prioritetsgaeld er baseret pa seneste noterede bgrskurser og vedrgrer niveau 2 i
dagsverdihierarkiet.

Kapitalstyring

Anpartskapitalen

Anpartskapitalen bestar af 1.000.000 anparter & nominelt 1 kr. Ingen anparter er tildelt seerlige
rettigheder. Der er ingen begransninger i omsatteligheden og ingen stemmeretsbegransning.

Kapitalstruktur
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Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede geldsforpligtelser (fortsat)

Selskabet vurderer kontinuerligt sin kapitalstruktur, herunder forholdet mellem selskabskapital og
fremmedkapital. | den forbindelse vurderes den hensigtsmaessige beldning Igbende, blandt andet under
indtryk af forskellen mellem det startafkast, der kan opnds ved investering i ejendomme og pa den
forrentning, der kraeves af fremmedkapitalen. Det er selskabets politik, at kapitalfrembringelse samt
placering af overskudslikviditet styres centralt af forvaltningselskabet.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med Formuepleje Trgjborg A/S og haefter subsidisert og begraenset med
selskabet for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte inden for sambeskatningskredsen. De
sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af
administrationsselskabets regnskab (Formuepleje Trgjborg A/S, CVR-nr. 42 52 71 57). Eventuelle
senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medfgre, at selskabets
haeftelse udger et storre belgb.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens geeld over for real- og kreditinstitutter, 289.292 t.kr., er der stillet pant
i virksomhedens investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger
448.000 t.kr.

Neertstaende parter
Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS' nartstadende parter omfatter falgende:

Bestemmende indflydelse

Grundlag for

Neertstdende part Bopeel/Hjemsted bestemmende indflydelse
Aros Property Investment A/S Aarhus Kapitalbesiddelse
Formuepleje Trojborg A/S Aarhus Kapitalbesiddelse

Transaktioner med naertstdende parter

Virksomheden oplyser kun om transaktioner med naertstdende parter, der ikke er gennemfert pa nor-
male markedsvilkar, jf. lovens § 98 c, stk. 7.

Alle transaktioner er gennemfgrt pa normale markedsvilkar.
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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