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L edelsespategning
Direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for 1. oktober 2023 - 30. september
2024 for @nskebgrn Ejendomme ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, sdledes at arsrapporten giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Det er endvidere min opfattelse, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Kgage, den 11. februar 2025

| direktionen:

Steen Lund Kristiansen
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Den uafhaengigerevisor s erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalgjernei @nskebearn Ejendomme ApS
Erkleering om udvidet gennemgang pa ar sr egnskabet

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for @nskebern Ejendomme ApS for
regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024. Arsregnskabet, der omfatter anvendt
regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
sel skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af

sel skabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30. september 2024 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrel sens
erklagringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er nsamere beskrevet i afsnittet ” Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaad (IESBA
Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeddende 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 tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaaksomheden pa note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgar, at der er vassentlig
usikkerhed om vaadien af selskabets gjendom. Vores konklusion er ikke modificeret vedrgrende
dette forhold.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billedei
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fgl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsadte 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 gere dette.
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Den uafhaengigerevisor s erkleering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krasver, at vi planlaagger og
udfarer handlinger med henblik pa at opna begramset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaat bestar af forespargder til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og
vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese

ledel sesberetningen og i den forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vaesentligt inkonsi stent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made
synes at indeholde vaesentlig felinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraavede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledel sesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

K gbenhavn, den 11. februar 2025

Baagee | Schou
Statsautoriseret Revisionsaktiesel skab
CVR-nr.21 148148

Nikolg] Kure Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 35 405
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L edelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er finansierings- og investeringsvirksomhed, herunder kab og salg
af fast ggendom, udleningsvirksomhed samt anden efter direktionens skan beslagytet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der er usikkerhed vedrerende indregning og maling af selskabets ejendom. Ejendommens
markedsvaadi er i arsregnskabet vaardiansat til t.kr. 7.254. Markedsvaadien er vurderet pa baggrund
af oplysningernei note 4. Afkastkravet er vurderet ud fralgjers soliditet, lejemalets laangde,
beliggenhed samt |gjevilkér. Det nuvaarende lejema kan opsiges af lejer med 6 maneders varsel.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udger kr. 5.073.
Egenkapitalen udger kr. 319.099.

Arets resultat anses som tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabsarets afsutning

Der er efter regnskabsarets af slutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for @nskebarn Ejendomme ApS for 1. oktober 2023 - 30. september 2024 er aflagt i
overensstemmel se med arsregnskabsl ovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder.

Anvendt regnskabspraksis er uaandret i forhold til tidligere &r.
Selskabets arsregnskab er aflagt i DKK.

Gener elt om indregning og maling

| resultatopgerel sen indregnes indtaggter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaardi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes dle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaardi kan méales palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtel ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsregnskabet aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Den regnskabsmaessige vaadi af materielle anlaggsaktiver bliver gennemgaet arligt for at afgere, om
der er indikation pa vaadiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette
er tilfaddet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaadi.

Dagsve di

Dagsvaadiansadtel sen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaat marked ikke
eksisterer, tages udgangspunkt i den mest fordel agtige marked, som er det marked, der maksimerer
prisen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveer di, fortsat
Alle aktiver og forpligtelser, som males il dagsvaadi, eller hvor dagsveardien oplyses, er
kategoriseret efter dagsvaadihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1:
Vaadi opgjort ud fra dagsveardien patilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende marked.

Niveau 2:
Veaadi opgjort ud fra anerkendte vaardiansatel sesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3:
Vaadi opgjort ud fra anerkendte vaardi ansaeitel sesmetoder, og rimelige sken foretages pa baggrund af
ikke-observerbare markedsinformationer.

RESULTATOPGYREL SE

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsagtning, ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsagtningen indregnesii resultatopgaerel sen, safremt levering og risikoovergang til kgber har
fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsagningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindel se med salget.

Ejendomsomkostninger
Omfatter de direkte omkostninger, der er medgaet til at opna arets omsagtning.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaagter og omkostninger indregnes i resultatopgarel sen med de bel gb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopge-
relsen med den del, der kan henfarestil drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

M aterielle anlasgsaktiver
Ved farste indregning males investeringsejendomme til kostpris. Efterf @lgende males
investeringsejendomme til dagsvaardi. Efterf@lgende vaadireguleringer indregnes i resultatopgerel sen

Driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af skrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med fradrag af forventet restvaardi efter afdluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffel sesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linesare af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Brugstid Restveerdi
@vrigt driftsmateriel og inventar ................. 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaandel se af materielle anlaggsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa sal gstidspunktet.
Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerel sen under andre driftsomkostninger/driftsindtasgter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seadvanligvis svarer til nominel veardi. Vaadien
reduceres med nedskrivninger til imgdegael se af forventede tab.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saarskilt post under egenkapitalen. Forslag
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagel se pa generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaddsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmasssig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendel se af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaadien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaadi, 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver malestil nettorealisationsvaadi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaare gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gaddsforpligtelser

Finansielle gaddsforpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterf@lgende perioder mdles de
finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaardi ved anvendelse
af den effektive rente, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi
resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgadd er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgadd. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets underliggende kontant-
vaadi palanoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af skrivning af |anets
kursregulering pa optagel sestidspunktet.

@vrige gaddsforpligtelser, som omfatter gedd til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
gadd males til amortiseret kostpris, hvilket sasdvanligvis svarer til nominel vaadi.



BRUTTOFORTJENESTE

Vaadiregulering af investeringsejendomme
AFSKrivNiNger ...

.

Resultatopger else

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER .......cccoooviiiienene.

Finansielle indtaggter
Finansielle omkostninger

RESULTAT FZR SKAT

Skat af arets resultat

ARETSRESULTAT

OVERSKUDSDISPONERING:

Udbytte for regnskabsaret
Overfart resultat .........ccovveenens

Disponereti alt .........ccceeevueenee.

Note 2023/24 2022/23
197.804 48.253
3.233 216.331
0 0
201.037 264.584
911 0
3 -195.244 -193.168
6.704 71.416
-1.631 -15.738
5.073 55.678
0 0
5.073 55.678
5.073 55.678
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Balance
AKTIVER
Note  30/09-24 30/09-23
ANLAGSAKTIVER:
Materielle anlsggsaktiver:
INVESLEringSE eNAOMIME .......coiiiiiiereseeeeeee e 7.253.811  7.250.578
Driftsmateriel 0g iNVENtar ..........cccovevereneneneee e 0 0
Materielle anlaggsaktiver i alt .........ccoeeviiiieiiniee e 7.253.811  7.250.578
ANLAEGSAKTIVER T ALT oot 7.253.811  7.250.578
OMSATNINGSAKTIVER:
Tilgodehavender:
Udskudt SKaTEBKLIV ..........coveeriirieieiriee e 0 0
Tilgodehavender i alt ..........cccccveieece i 0 0
Likvide beholdninger .........ccccveveeiiieiee e 25.214 143.500
OMSATNINGSAKTIVER T ALT oo 25.214 143.500

AKTIVER T ALT oo 7.279.025  7.394.078
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Balance

PASSIVER

EGENKAPITAL:

SR TR 1 S1C Y
OVErfart resUltat .........coeveeeeceee e
Forslag til udbytte for regnskabSaret ...........ccooevvveieiieceeierecennes
EGENKAPITAL T ALT oot
HENSATTE FORPLIGTELSER:

(0015 (00 |05 = |
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT .cvvviieeeeeee e

GALDSFORPLIGTELSER:

Langfristede gaddsforpligtel ser:
Gadd til KreditinStitUtter .......occooveviieiceeee e

Langfristede gaddsforpligtelseri alt .......ccoovveveeeieiiieieceeen,

Kortfristede gaddsforpligtel ser:

Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtelser ..........ccconeee.
Gadd til tilknyttede virksomheder ..........ccccveevveiniienicecee,
SEISKADSSKAL ....c.eeveeeieieeie et
ANAEN QBT ...

Kortfristede gaddsforpligtelser i at ........cooovvniiiinnenieee,
GALDSFORPLIGTELSER | ALT oo

PASSIVER T ALT o

Vaesentlige usikkerheder vedrgrende indregning om maling ...
Personal eforhold ..........ccoccviiiciiieecee e
Kontraktlige forpligtelser og eventual poster mv. .........ccccceeeee.
Pantsagninger og sikkerhedsstillelser .........cccoovveevviiccciieee,

Note

30/09-24 30/09-23
125.000 125.000
194.099 189.026

0 0

319.099 314.026
301.811 250.355
301.811 250.355

0 0

0 0

0 0
6.610.715  6.785.296
0 0

47.400 44.401

6.658.115  6.829.697

6.658.115  6.829.697

7.279.025  7.394.078
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Noter

1 Vaesentlige usikkerheder vedr grendeindregning om maling
Der er usikkerhed vedrgrende indregning og maling af selskabets ejendom. Ejendommens
markedsvaadi er i &rsregnskabet vaardiansat til t.kr. 7.254. Markedsvaadien er vurderet pa baggrund

af oplysningernei note 4. Afkastkravet er vurderet ud fralejers soliditet, lejemalets laangde,
beliggenhed samt lejevilkér. Det nuvaaende leemédl kan opsiges af lejer med 6 maneders varsel.

2 Personaleforhold 2023/24 2022/23

Gennemsnitligt antal anSatte ...........cccceeveerieeree e 1

3 Finansielle omkostninger

Af definansielle omkostninger udger kr. 135.244 renter til tilknyttede virksomheder.



Noter

4 Materielle anlasgsaktiver

Sel skabets investeringsejendom er en erhvervsejendom p& 583 m” beliggende i K age.

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveardi (niveau
3 i dagsvedihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaardi af de
forventede pengestramme fra de enkelte g endomme.

Ved fastsadtel sen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte gjendoms
budgetterede pengestremme for de kommende 10 ar, inkl. Ieje- og prisstigninger, samt en opgjort
terminalvaardi, der udtrykker vaardien af de normaliserede pengestramme, som ejendommen
forventes at generere efter budgetperioden. De sal edes opgjorte pengestremme tilbagediskonteres til
nutidsveardi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at af spejle markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel sens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsadtelse af afkastkravet indgar parametre sasom
type (her: retailejendom), beliggenhed, alder, vedligehol del sestilstand, |ejeaftalernes | gbetid og
lejernes bonitet mv

Den anvendte vaadiansadtel sesmodel er uaandret i forhold til 2022/23.
Den vassentligtste ikke observerbare input ved opgerel sen af dagsvaadien er:

2023/24 2022/23

Arlig lgje pr. KVadratmeter ...........ccooeveeerveeeeeereceeseereeseseesee s s eeneesenesnen, 1.125 1.082
UdIE NINGSPIOCENT.......coeiiieeteeierieeste et 100 100
Vakkst i lgeindtaggterne i budgetperioden i %0.......ccoceveeieneeneeienieseene 2 -
Vaksti lgeindtaggternei terminalperioden i %0.......coccevvveveeveecieeceeeiene 2 -
ATKBSIKIAV T 0.ttt e 6 8
Urealiseret
veer di-

reguleringer

Dagsveer di i resultat-

ultimo opger elsen

INVESLEriNGSE ENAOMMIE.........ccieeieecee et 7.253.811 3.233
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Noter

5 Kontraktligeforpligtelser og eventual poster mv.

Eventualfor pligtelser

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med modersel skab Majako Holding ApS som
administrationssel skab og hadter derfor ubegraanset og solidarisk med de avrige sambeskattede
selskaber for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadter ligeledes ubegramset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel skaber for
eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytte.

6 Pantsagtninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt gjerpantebreve for i alt tkr. 1.500 med sikkerhed i samme investeringsejendom

til fordel for pengeinstitut. Pantebrevet ligger endvideretil sikkerhed for pengeinstituts
mellemvaaende med Alt Til Barn ApS og Svedano ApS.



