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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 for Koncenton Svanevej Ngrrebro A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. februar 2025

Direktion:

Henrik Skovsby

Bestyrelse:

Brian Thyregaard Andreasen Daniel Lerup Ivan Swenson Dahl
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Koncenton Svanevej Nerrebro A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Koncenton Svanevej Ngrrebro A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 vedrarende 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
fejlinformation, 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 revision,
der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion 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 vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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.

| 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 vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Aarhus, den 13. februar 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabet vaesentligste aktiviteter bestar i at drive og vedligeholde investeringsejendomme beliggende
Kebenhavn NV. Udlejningsejendommene bestar af 100% boliglejemal. Ejendommen er pr. statusdagen fuldt
udlejet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsaret opnaet et positivt driftsresultat pa 31.831 t.kr., hvilket af ledelsen anses som
vaerende tilfredsstillende.

Arets resultat lander pa et overskud pa 23.487 t.kr., hvoraf indvirkningen fra dagsvaerdireguleringen af
selskabets ejendom udger 20.515 t.kr. Dagsvaerdireguleringen anser ledelsen som forventet henset til
udviklingen i de makrogkonomiske forhold det seneste ar.

Opgarelsen af dagsvaerdien for ejendommen er behaftet med vaesentlige skan, hvor mindre andringer til det
anvendte afkastkrav kan medfere store andringer til den indregnede dagsvaerdi. Der henvises til note 4 for en
narmere uddybning heraf.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 11.316.362 10.945.374
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 20.514.804 -23.932.197
Driftsresultat 31.831.166 -12.986.823
Andre finansielle indtaegter 1 165.076 85.664
Andre finansielle omkostninger 2 -1.884.516 -1.900.276
Resultat for skat 30.111.726 -14.801.435
Skat af arets resultat 3 -6.624.581 3.256.316
Arets resultat 23.487.145  -11.545.119
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 4.900.000 4.000.000
Overfert resultat 18.587.145 -15.545.119
I alt 23.487.145 -11.545.119
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 300.147.572 279.632.768
Materielle anlasgsaktiver 4  300.147.572 279.632.768
Anlagsaktiver 300.147.572  279.632.768
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 3.890.500 4.013.370
Andre tilgodehavender 171.034 16.796
Periodeafgransningsposter 10.294 5.373
Tilgodehavender 4.071.828 4.035.539
Likvide beholdninger 7.218.616 3.919.181
Omsaetningsaktiver 11.290.444 7.954.720
Aktiver 311.438.016  287.587.488
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Aktiekapital 500.000 500.000
Overfert overskud 130.900.052 112.312.907
Forslag til udbytte 4.900.000 4.000.000
Egenkapital 136.300.052 116.812.907
Hensaettelse til udskudt skat 46.905.049 40.293.076
Hensatte forpligtelser 46.905.049 40.293.076
Geeld til realkreditinstitutter 118.215.660 120.151.372
Anden geeld 7.627.773 7.136.545
Langfristede geeldsforpligtelser 5 125.843.433 127.287.917
Geeld til realkreditinstitutter 1.946.574 2.346.550
Modtagne forudbetalinger fra kunder 77.391 207.791
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 105.377 284.881
Selskabsskat 12.608 0
Anden geeld 247.532 354.366
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.389.482 3.193.588
Geeldsforpligtelser 128.232.915  130.481.505
Passiver 311.438.016  287.587.488
Eventualposter mv. 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Medarbejderforhold 8
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte

Egenkapital 31. december 2024

Overfart
Aktiekapital overskud

500.000112.312.907

18.587.145

500.000 130.900.052

Forslag til
udbytte lalt

4.000.000 116.812.907

4.900.000 23.487.145

-4.000.000 -4.000.000

4.900.000 136.300.052
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Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 67.130 13.370
Finansielle indtaegter i gvrigt 97.946 72.294
165.076 85.664
2 | Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt 1.884.516 1.900.276
1.884.516 1.900.276
3 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 12.608 0
Regulering af udskudt skat 6.611.973 -3.256.316
6.624.581 -3.256.316

4 | Materielle anlaegsaktiver
kr.

Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Opskrivninger 1. januar 2024
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024

Investerings-
ejendomme

117.503.826
117.503.826

162.128.942
20.514.804

182.643.746

300.147.572

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr.

Dagsvaerdi 31. december 2024
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen

Koncenton Svanevej Ngrrebro A/S | Noter
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Noter

4 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Udlejningsejendommene bestar af boligejendomme og P-pladser i Kabenhavn NV.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udggre 11.794 tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje
pa 14.653 tkr. samt arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 2.859 tkr. Lejen for boliger udggr
14.502 tkr. svarende til 2.139 kr. pr. kvadratmeter med en udlejningsprocent pa 98,7 %. Lejen for P-pladser
udgar 152 tkr. svarende til en gennemsnitspris pa 22 tkr. pr. stk. med en udlejningsprocent pa 82,2 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,00 % (4,11 % i 2023), som er fastlagt under hensyntagen til de
geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.
Afkastkravet pa 4,00 % svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i
Kebenhavn NV.

Der er ved beregningen fratrukket budgetteret renoveringsudgifter til P-kaelder pa 2.500 tkr.

Modtagne normale deposita og normal forudbetalt leje opgjort til 7.664 tkr. indgar i dagsvaerdien.

5 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 120.162.234 1.946.574 100.948.085 122.497.922
Anden geeld 7.627.773 0 7.627.773 7.136.545

127.790.007 1.946.574 108.575.858 129.634.467

Den langfristede gaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita, forudbetalt leje, og prioritetsgaeld.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita og forudbetalt leje ved fraflytning modsvares stort set af nye
indbetalinger ved indflytninger. Derfor er der ikke opgjort en andel af gaelden som kortfristet. Det forventes
med samme begrundelse, at restgaelden om 5 ar er stort set den samme.

6 | Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser
Selskabet kautionerer for sgsterselskabet Domus Vista ApS' bankgaeld inklusive renteswap.

Bankgaelden udger O tkr. pr. 31.12.24.

Selskabet kautionerer for prioritetsgaelden i sgsterselskaberne Peter Sabroes Gade 14 ApS, Ejendomsselskabet
Edithsvej 2B, Glostrup A/S og Domus Vista ApS. Gaelden udger 189.852 tkr.

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Koncenton Metropol A/S, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.
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Noter

7 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter 120.402 tkr., er der givet pant pa 138.250 tkr. i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udggr 300.148 tkr.

2024

8 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

Koncenton Svanevej Ngrrebro A/S | Noter
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Koncenton Svanevej Narrebro A/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommens drift og administration mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen 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

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvardi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med
refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsatningsaktiver
og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og
den nominelle vardi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-

kontrakter.
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