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                Direktionen har dags dato aflagt årsregnskabet for perioden 1. januar 2024 - 30. juni 2025 for Østbirk

 Butikscenter ApS.

     Årsregnskabet aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

              Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og

               finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar

    2024 - 30. juni 2025.

          Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,

 beretningen omhandler.

    Årsregnskabet indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

    Gentofte, den 10. november 2025

Direktion

  Christopher Bruun Jensen

Direktør
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     Til kapitalejerne i Østbirk Butikscenter ApS

Konklusion

                Vi har revideret årsregnskabet for Østbirk Butikscenter ApS for perioden 1. januar 2024 - 30. juni 2025,

       der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

    noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

             Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

                og finansielle stilling pr. 30. juni, 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar

        2024 - 30. juni 2025 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

  Grundlag for konklusion

             Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

              yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er

          nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet".

            Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for

           Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere

               etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i

      henhold til disse krav og IESBA Code.

              Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for

 vores konklusion.

   Ledelsens ansvar for årsregnskabet

             Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

         overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

            kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

       fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

             Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at

              fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at

          udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

     Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

                Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig

            fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning

                  med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for,

             at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

             yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan

             findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som

              væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på

         de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

              Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og

             de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder

    professionel skepsis under revisionen. Herudover:

             • Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

            skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici

              samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.

             Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved

         væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser,

        dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.
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               • Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme

            revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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

          regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

           • Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

               om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig

            usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets

                 evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores

          revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne

            oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det

           revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder

           eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

             • Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

        noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

           begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

             • Planlægger og udfører vi revisionen af årsregnskabet for at opnå tilstrækkeligt og egnet

        revisionsbevis vedrørende de konsoliderede finansielle oplysninger for virksomhederne eller

           forretningsenhederne som grundlag for at udforme en konklusion om årsregnskabet. Vi er

             ansvarlige for at lede, føre tilsyn med og gennemgå det udførte revisionsarbejde. Vi er

   eneansvarlige for vores revisionskonklusion.

             Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den

        tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder

          eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

  Udtalelse om ledelsesberetningen

    Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

           Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

     for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

               I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i

         den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet

             eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig

fejlinformation.

           Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i

  henhold til årsregnskabsloven.

            Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i

        overensstemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med

         årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

     Viby J, den 10. november 2025

  Revision 2 A/S

  CVR nr.: 16968137
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  Uffe Stengaard Veigert

 Registreret revisor

mne16532
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  Selskabets væsentligste aktiviteter

              Selskabets væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået af eje samt udleje et

  butikscenter i Østbirk.

 Usædvanlige forhold

        Der er ingen usædvanlige forhold vedrørende årsrapporten for 2024/25.

      Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold

            Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i

            perioden, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen.

    Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag

            Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

  selskabets finansielle stilling.
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Generelt

           Årsregnskabet for Østbirk Butikscenter ApS for 2024/25 er udarbejdet i overensstemmelse med

           årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse

C-virksomheder.

        Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

  Omlægning af regnskabsår

                 Selskabet har omlagt regnskabsåret fra 1. januar - 31. december til 1. januar 2024 - 30. juni 2025.

           Balancedagen er herefter 30. juni, 2025. Omlægningen af regnskabsåret skyldes tilpasning til

 koncernens regnskabsår.

            Indeværende regnskabsår omfatter perioden 1. januar 2024 - 30. juni 2025. Som sammenligningstal

               er perioden 1. januar - 31. december 2023 anvendt. Indeværende års tal er derfor ikke direkte

    sammenlignelige med de anførte sammenligningstal.

    Generelt om indregning og måling

        Årsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

           Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes

           værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret

             kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets

         indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som

            følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i

resultatopgørelsen.

             Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

      selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

             Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

      selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

            Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og

     forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

            Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

           konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

           fradrag af afdrag og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem

    kostprisen og det nominelle beløb.

             Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

           årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen.

Præsentationsvaluta

    Årsregnskabet aflægges i danske kroner.

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste

            Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i

 regnskabsposten bruttofortjeneste.

       Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne ”Lejeindtægter af

     investeringsejendomme, andre driftsindtægter, investeringsejendommenes driftsomkostninger samt

  andre eksterne omkostninger.

  Lejeindtægter af investeringsejendomme
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          Lejeindtægter af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen

      optjenes i henhold til de indgåede kontrakter.

 Investeringsejendommenes driftsomkostninger

     Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og

vedligeholdelse.

  Andre eksterne omkostninger

           Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på

 debitorer mv.

   Finansielle indtægter og omkostninger

           Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

        regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af

       realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

   Skat af årets resultat

              Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i

             resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen

          med den del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

BALANCEN

 Materielle anlægsaktiver

           Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til

        dagsværdi efter bestemmelserne i årsregnskabslovens § 38, stk. 1.

         Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes

     købspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

       Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes

      årligt på baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

         Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det

          geografiske område, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen udgør 7,25 % og

       beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes

      vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.

         Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte

          omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som

     pålignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige

    værdi med fradrag af deposita.

         Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten "Værdiregulering af

investeringsejendomme".

Tilgodehavender

    Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

              Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv

            indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis

           der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,

    foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
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       Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende

 efterfølgende regnskabsår.

 Likvide beholdninger

         Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og indlånskonti i pengeinstitutter, herunder

  valutakonti og sikringskonti.

   Selskabsskat og udskudt skat

           Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

             af årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for

 betalte acontoskatter.

         Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et ”Tilgodehavende

   sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

          Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem

            regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende

          aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles

            udskudt skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

            Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

              lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i

          udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

          Finansielle forpligtelser, som omfatter gæld til kreditinstitutter og leverandørgæld, indregnes ved

           låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

         transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris.

          Øvrige gældsforpligtelser måles, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt

           anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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2024/2025 2023

DKK DKK

Bruttofortjeneste.............................................................................. 1.720.708 1.058.314

      Resultat før ordinær drift før dagsværdiregulering ........................ 1.720.708 1.058.314

  Dagsværdiregulering af investeringsejendomme............ 8.193 41.379

   Resultat før finansielle poster.......................................................... 1.728.901 1.099.693

  Andre finansielle indtægter.................................................... 28.358 -11.035

  Andre finansielle omkostninger.............................................. -271.699 -192.667

   Resultat før skat ............................................................................. 1.485.560 895.991

   Skat af årets resultat.................................................................. -329.099 -198.448

 Årets resultat................................................................................... 1.156.461 697.543

 Overført resultat.......................................................................... 1.156.461 697.543

  Forslag til resultatdisponering......................................................... 1.156.461 697.543
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2024/2025 2023

DKK DKK

2 Investeringsejendomme........................................................... 16.383.780 16.375.587

 Materielle anlægsaktiver................................................................. 16.383.780 16.375.587

Anlægsaktiver.................................................................................. 16.383.780 16.375.587

   Tilgodehavender fra udlejning af

investeringsejendomme........................................................... 0 58.487

   Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder................. 618.342 290.298

Periodeafgrænsningsposter.................................................... 12.611 26.334

Tilgodehavender.............................................................................. 630.953 375.119

 Likvide beholdninger...................................................................... 203.920 453

Omsætningsaktiver.......................................................................... 834.873 375.572

Aktiver............................................................................................. 17.218.653 16.751.159
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2024/2025 2023

DKK DKK

Virksomhedskapital.................................................................... 210.000 210.000

 Overført resultat.......................................................................... 9.594.890 8.438.428

Egenkapital...................................................................................... 9.804.890 8.648.428

   Hensættelser til udskudt skat................................................... 1.803.111 1.747.472

  Hensatte forpligtigelser .................................................................. 1.803.111 1.747.472

Prioritetsgæld.............................................................................. 4.649.605 5.156.785

Deposita....................................................................................... 133.048 133.048

3  Langfristede gældsforpligtigelser.................................................... 4.782.653 5.289.833

    Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtigelser....... 340.148 328.108

  Gæld til kreditinstitutter............................................................ 0 420.992

   Modtagne forudbetalinger fra kunder................................ 41.113 49.297

    Leverandører af varer og tjenesteydelser........................... 28.140 37.280

Selskabsskat................................................................................. 268.339 135.476

 Skyldig sambeskatningsbidrag............................................... 5.121 0

      Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige

   bidrag til social sikring............................................................... 145.138 94.273

 Kortfristede gældsforpligtigelser..................................................... 827.999 1.065.426

Passiver........................................................................................... 17.218.653 16.751.159

4     Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

5   Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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2024/2025 2023

DKK DKK

 Virksomhedskapital primo........................................................ 210.000 210.000

 Virksomhedskapital ultimo.............................................................. 210.000 210.000

    Overført overskud eller tab, primo........................................ 8.438.428 7.740.885

 Årets resultat................................................................................ 1.156.462 697.543

    Overført overskud eller tab, ultimo................................................. 9.594.890 8.438.428

Egenkapital...................................................................................... 9.804.890 8.648.428
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2024/2025 2023

DKK DKK

1   Antal personer beskæftiget

     Antal personer beskæftiget i gennemsnit (ingen

personalenote)........................................................................... 0 0

  Antal personer beskæftiget.............................................................. 0 0

2 Investeringsejendomme

 Kostpris, primo............................................................................. 10.600.000 10.600.000

Købsomkostninger...................................................................... 206.387 206.387

 Kostpris, primo............................................................................. 1.015.000 1.015.000

 Kostpris, ultimo............................................................................... 11.821.387 11.821.387

 Opskrivning, primo..................................................................... 4.554.200 4.512.821

Opskrivninger............................................................................... 8.193 41.379

 Opskrivninger, ultimo...................................................................... 4.562.393 4.554.200

Investeringsejendomme................................................................... 16.383.780 16.375.587

       Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for

investeringsejendomme.

           Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet normaliseret driftsresultat på 1.188

            tkr. og et afkastkrav på 7,25%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens

        beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser

 i lejekontrakter.

         Der er på balancedagen indgået lejekontrakter på ejendommenes samlede areal

         svarende til budgetterede lejeindtægter på 1.502 tkr. Driftsomkostningerne er skønnede

           med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medgå til driften af

         investeringsejendommene i et normalt år, herunder omkostninger til reparation og

       vedligeholdelsefor at opretholde ejendommen i den nuværende vedligeholdelsesstand.

           Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på

investeringsejendommen.

   Gæld i alt primo    Gæld i alt ultimo  Kortfristet andel

  Restgæld efter 5

år

3 Langfristede
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   Gæld i alt primo    Gæld i alt ultimo  Kortfristet andel

  Restgæld efter 5

år

gældsforpligtig

elser

Prioritetsgæld..... 5.484.893 4.989.753 340.148 3.204.808

Deposita.............. 133.048 133.048 0 0

Langfristede

gældsforpligtig

elser........................ 5.617.941 5.122.801 340.148 3.204.808

2024/2025 2023

DKK DKK

4     Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

    Der er ingen eventualforpligtelser m.v.

5   Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

            Til sikkerhed for mellemværende med Nykredit Bank er der tinglyst ejerpantebrev i selskabets

             ejendomme på 8.867.000 kr. Den bogførte værdi af ejendommene er 16.383.780 kr. pr. 30.

 juni 2025.

     Der er ingen pantsætninger eller sikkerhedsstillelser.


