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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. janu-
ar - 31. december 2022 for Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

- 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Helsinggr, den 24. maj 2023

Direktion

Henrik Petersen
direktgr

Bestyrelse

Ino Abraham Dimsits Rasmus @strup Mgller Frode Nicolaisen
formand



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapital-
opggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaeng-
ige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' interna-
tionale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er
geldende 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 revisionsbeuvis er tilstraekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 revisionen af arsregnskabet

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



Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e 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.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning g@re opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortszette driften.

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

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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



Den uafhaengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 24. maj 2023

Ri Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr.53371914

Joachim Munch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42244



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og drive fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 2022 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 1.340.558, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 21.382.791.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 23. august 2004 A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasse.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
der tidsmaessigt vedrgrer regnskabsaret.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrappor-
ten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Nettoomszetning

Indteegter fra salg af handelsvarer og feerdigvarer, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risiko-
overgang til kgber har fundet sted, og hvis indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.

Huslejeindtaegten males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkreevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsveerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse un-
der acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlzaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar omfatter kunst og males til kostpris.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anleegsaktiver indregnes i resultatopggrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, og ved efterfglgende maling til dags-
veerdi.

Investeringsejendomme males ejendom for ejendom til en skgnnet dagsveerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model.

Investeringsejendomme har som g@gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den veerdiforringelser, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommenes Igbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.



Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiforringelse af anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i datter-
virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalveerdien opgg@res som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra
anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestdende i pengeinstitutter.

Egenkapital
Selskabsskat 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 betal-
te acontoskatter.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgg@relsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.



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

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne beta-
linger vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Nettoomszetning

Andre driftsindtaegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

Note 2022 2021
kr. t.kr.

2.421.465 2.336

931.426 908

-1.801.425 -999
1.551.466 2.245

-456.428 -457

1.095.038 1.788

1 245.520 81
1.340.558 1.869
1.340.558 1.869
1.340.558 1.869
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlzegsaktiver i alt

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. t.kr.

36.186.000 36.186

492.907 493

2 36.678.907 36.679
36.678.907 36.679

3 1.489.840 1.244
10.825 133

1.500.665 1.377
3.462.127 2.849
4.962.792 4.226
41.641.699 40.905
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Balance 31. december

Note 2022 2021
kr. t.kr.

Passiver
Virksomhedskapital 13.000.000 13.000
Overfgrt resultat 8.382.791 7.042
Egenkapital 21.382.791 20.042
Banker 8.000.000 8.000
Geeld til realkreditinstitutter 10.859.558 11.471
Deposita 585.000 585
Langfristede galdsforpligtelser 4 19.444.558 20.056
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 633.009 627
Banker 24.652 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 44.482 41
Anden geeld 98.707 112
Periodeafgraensningsposter 13.500 27
Kortfristede gaeldsforpligtelser 814.350 807
Gzeldsforpligtelser i alt 20.258.908 20.863
Passiver i alt 41.641.699 40.905

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomhedskapi-
tal Overfgrt resultat lalt
13.000.000 7.042.233 20.042.233
0 1.340.558 1.340.558
13.000.000 8.382.791 21.382.791
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Noter

2022 2021
kr. t.kr.

1 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat -245.520 -81
-245.520 -81

2 Materielle anlaegsaktiver

Andre anlzeg,
Investeringsejen-  driftsmateriel og

domme inventar
Kostpris 1. januar 2022 53.698.777 492.907
Kostpris 31. december 2022 53.698.777 492.907
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 17.512.777 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 17.512.777 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 36.186.000 492.907

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 ejendom til hotel- og restaurationsdrift og 2 boligleje-
mal. Ejendommene er beliggende i Helsinggr.

Investeringsejendommene males til dagsvaerdi ved anvendelse af en afkastbaseret model.
Lejeindtaegterne udger 2,4 mio.kr. Afkastkravene for de enkelte ejendomstyper er fastsat til 5%.
Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af afkastkravene, idet der kan vaere be-

grenset omsaettelighed af ejendomme. En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere
den samlede ejendomsvaerdi med mio. kr. 3,3.
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Noter

2022 2021
kr. t.kr.
3 Henseettelse til udskudt skat

Henszettelse til udskudt skat 1. januar 2022 1.244.320 1.163
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 424.190 736
Nedskrevet veerdi -178.670 -655
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2022 1.489.840 1.244

Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer:
Materielle anlaegsaktiver -1.579.883 -1.836
Laneomkostninger -2.569 10
Skattemaessigt underskud -86.058 -75
Overfert til udskudt skatteaktiv 1.668.510 1.900

Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 1.668.510 1.900
Nedskrivning til vurderet veerdi -178.670 -656
Regnskabsmaessig vaerdi 1.489.840 1.244
4 Langfristede galdsforpligtelser
Geld

Geld 31. december Afdrag Restgld
1. januar 2022 2022 naeste ar efter 5 ar
Banker 8.000.000 8.000.000 0 0
Geeld til realkreditinstitutter 11.471.115 10.859.558 633.009 8.627.968
Deposita 585.000 585.000 0 0
20.056.115 19.444.558 633.009 8.627.968

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for lan i kreditinstitutter er der udstedt et tinglyst ejerpantebrev pa t.kr. 14.000.
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