Deloitte.




Ejendomsselskabet Fuglebakkevej Arsrapport 01.10.2024 - 30.09.2025
94 ApS

Energiporten 2 Godkendt pa selskabets generalforsamling, den
2450 Kgbenhavn SV 14.11.2025
CVR-nr. 43911686

Ejendomsselskabet Fuglebakkevej 94 ApS | Indhold 1

Indhold

Virksomhedsoplysninger 2
Ledelsespategning 3
Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang 4
Ledelsesberetning 6
Resultatopggrelse for 2024/25 7
Balance pr. 30.09.2025 8
Egenkapitalopgegrelse for 2024/25 10
Noter 11

Anvendt regnskabspraksis 13



Ejendomsselskabet Fuglebakkevej 94 ApS | Virksomhedsoplysninger

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Fuglebakkevej 94 ApS
Energiporten 2

2450Kgbenhavn SV

CVR-nr.: 43911686
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.10.2024- 30.09.2025

Direktion
Mads Christian Dige Rgnholt, direktar
Lars Nordestgaard Pedersen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.10.2024 - 30.09.2025 for
Ejendomsselskabet Fuglebakkevej 94 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.09.2025 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.10.2024 -

30.09.2025.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kebenhavn, den 14.11.2025

Direktion

Mads Christian Dige Ronholt Lars Nordestgaard Pedersen
direkter direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om
udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Eiendomsselskabet Fuglebakkevej 94 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Fuglebakkevej 94 ApS for
regnskabsaret 01.10.2024 - 30.09.2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.10.2024 - 30.09.2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard 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 narmere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. 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 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 tilstraekkeligt 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 arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig 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 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 kraever, at vi planleegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover



udferer specifikt kraevede 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.

Ejendomsselskabet Fuglebakkevej 94 ApS | Den uafhaengige revisors erklering om udvidet gennemgang 5

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

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til den
relevante lovgivning.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 14.11.2025

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Nermark
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne30176
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at eje og drive ejiendommen beliggende pa Fuglebakkevej 94.

Usikkerhed vedrerende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveaerdi. Dagsveerdien opgares for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastningskrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat,
sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet

med fastseettelsen af afkastkravene.

For yderligere informationer henvises der til omtale under note 4.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2024/25

2024/25 2023/24
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 316.616 206.453
Dagsveerdiregulering af investeringsejendom me 52.593.377 6.675.084
Driftsresultat 52.909.993 6.881.537
Andre finansielle indteegter 1 142.609 163.406
Andre finansielle omkostninger 2 (1.014.414) (970.800)
Resultat for skat 52.038.188 6.074.143
Skat af arets resultat 3 (11.452.211) (1.333.129)
Arets resultat 40.585.977 4.741.014
Forslag til resultatdisponering
Ordinzert udbytte for regnskabsaret 16.500.000 0
Overfert resultat 24.085.977 4.741.014
Resultatdisponering 40.585.977 4.741.014
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Balance pr. 30.09.2025

Aktiver
2024/25 2023/24
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 80.000.000 25.000.000
Materielle aktiver 4 80.000.000 25.000.000
Anlaegsaktiver 80.000.000 25.000.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 52.083 145.833
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.346.500 2.094.242
Andre tilgodehavender 34.538 424.964
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 199.503 438.245
Periodeafgransningsposter 5.092 18.026
Tilgodehavender 3.637.716 3.121.310
Likvide beholdninger 25.741 12.443
Omsatningsaktiver 3.663.457 3.133.753
Aktiver 83.663.457 28.133.753
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Passiver
2024/25 2023/24
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 6.040.000 6.040.000
Overfert overskud eller underskud 28.970.527 4.884.550
Forslag til udbytte for regnskabsaret 16.500.000 0
Egenkapital 51.510.527 10.924.550
Udskudt skat 13.247.000 1.794.789
Hensatte forpligtelser 13.247.000 1.794.789
Bankgaeld 5 0 3.932.456
Langfristede gaeldsforpligtelser 0 3.932.456
Bankgaeld 12.738.639 0
Deposita 100.000 75.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 41.667 41.667
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 177.088 365.033
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 8.684.250
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 110.513 0
Anden geeld 5.738.023 2.316.008
Kortfristede geeldsforpligtelser 18.905.930 11.481.958
Galdsforpligtelser 18.905.930 15.414.414
Passiver 83.663.457 28.133.753
Eventualforpligtelser 6

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgerelse for 2024/25

Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret I alt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 6.040.000 4.884.550 0 10.924.550
Arets resultat 0 24.085.977 16.500.000 40.585.977

Egenkapital ultimo 6.040.000 28.970.527 16.500.000 51.510.527
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Noter

1 Andre finansielle indteegter

2024/25 2023/24
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 141.272 145.813
Renteindtaegter i gvrigt 1.337 524
@vrige finansielle indtaegter 0 17.069
142.609 163.406

2 Andre finansielle omkostninger
2024/25 2023/24
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 323.408 584.250
Renteomkostninger i avrigt 552.804 386.550
@vrige finansielle omkostninger 138.202 0
1.014.414 970.800

3 Skat af arets resultat

2024/25 2023/24
kr. kr.
Andring af udskudt skat 11.452.211 1.532.631
Refusion i sambeskatning 0 (199.502)
11.452.211 1.333.129

4 Materielle aktiver

Investerings-



ejendomme

kr.
Kostpris primo 17.820.311
Tilgange 2.406.623
Kostpris ultimo 20.226.934
Opskrivninger primo 7.179.689
Arets opskrivninger 52.593.377
Opskrivninger ultimo 59.773.066
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 80.000.000
Op- og nedskrivninger af investeringsejendommen sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger.
Investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi.
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Selskabets ejendom beliggende Fuglebakkevej 94 pa Frederiksberg er pa nuveerene tidspunkt anvendt til lager pa
450 m2. Grund areal udger 1.888 m2.

Den nuvaerende ejendom forventes nedrevet og projektudviklet.

Ejendommen er indregnet til 15.411 kr. pr. bygeretsmeter, der forventes godkendt bebyggelse pa 5.191 m2.
Veerdiansaettelsen tager udgangspunkt i et ekstern vurdering af ejendommen.

Der vurderes at vaere vaesentlig usikkerhed ved det udfarte skan.

5 Bankgeeld

Selskabets bankgeeld omfatter en lanesagskredit, der forfalder den 01.01.2026. Efter regnskabsarets udlgb er der
indgéet et term sheet vedrgrende ny ekstern finansiering. Det er derfor ledelsens vurdering, at selskabet har
likviditet til den fortsatte drift, herunder likviditet til udbetaling af det afsatte udbytte.

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Alma Copenhagen ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret skadelgsbrev nom. 10.000 t.kr. i investeringsejendom.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 80.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og

forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen



Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttotab omfatter nettoomsaetning,ejendomens drifsomkostninger og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning som omfatter lejeindtaegter ved udlejning af fastejendom indregnes i resultatopgerelsen, nar
levering til keber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse
med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkreevet direkte hos lejerne.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtagter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyttede
virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathaengig keber.

Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.



Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrerer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud, indregnes
i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.






