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o 0
Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for E/S Burschesgade 4 ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min 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 min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers, den 3. juni 2025

Direktion:

Palle Lau Mikkelsen
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i E/S Burschesgade 4 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for E/S Burschesgade 4 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det 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 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 ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 galdende 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 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
for 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset 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 forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede 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 ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

E/S Burschesgade 4 ApS | Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang 5



Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

| 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 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.

Randers, den 3. juni 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Rasborg
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne27742
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejendommene
omfatter erhvervsejendomme og boligejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa basis af en indregnet kapitalvaerdi. Safremt markedsrenter aendrer
sig, eller investors rentekrav andres, eller der i gvrigt sker andringer i ejendommenes forhold, kan
ejendommenes vaerdi aendre sig tilsvarende.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 3.266.558 2.800.272
Personaleomkostninger 1 -600.889 -606.288
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver -44.149 -83.388
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 55.300 290.881
Driftsresultat 2.676.820 2.401.477
Andre finansielle indtaegter 2 276.723 127.191
@vrige finansielle omkostninger 3 -1.319.510 -1.197.573
Resultat for skat 1.634.033 1.331.095
Skat af arets resultat 4 -363.134 -293.008
Arets resultat 1.270.899 1.038.087
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.270.899 1.038.087
I alt 1.270.899 1.038.087
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 305.756
Investeringsejendomme 53.916.000 53.860.700
Materielle anlasgsaktiver 5 53.916.000 54.166.456
Anlaegsaktiver 53.916.000 54.166.456
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 22.525
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 5.105.052 5.067.903
Andre tilgodehavender 617.567 586.337
Periodeafgransningsposter 0 10.625
Tilgodehavender 5.722.619 5.687.390
Likvide beholdninger 397.538 0
Omsaetningsaktiver 6.120.157 5.687.390
Aktiver 60.036.157 59.853.846
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 80.000 80.000
Overfert resultat 26.773.348 25.502.449
Egenkapital 26.853.348 25.582.449
Hensaettelser til udskudt skat 4.612.133 4.417.145
Hensatte forpligtelser 4.612.133 4.417.145
Geeld til realkreditinstitutter 25.565.634 26.823.168
Depositum og forudbetalt husleje 1.147.282 1.251.015
Langfristede geeldsforpligtelser 6 26.712.916 28.074.183
Geeld til realkreditinstitutter 1.248.969 1.080.000
Geeld til pengeinstitutter 0 238.516
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 33.561 36.103
Selskabsskat 168.146 47.307
Anden geeld 407.084 378.143
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.857.760 1.780.069
Geeldsforpligtelser 28.570.676 29.854.252
Passiver 60.036.157 59.853.846
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Overfort
Anpartskapital resultat | alt

80.000 25.502.449 25.582.449

1.270.899 1.270.899

80.000 26.773.348 26.853.348

E/S Burschesgade 4 ApS | Egenkapitalopgerelse

11



Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Len og gager 600.000 600.000
Andre personaleomkostninger 889 6.288
600.889 606.288
2 | Andre finansielle indtasgter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 276.436 127.191
Finansielle indtaegter i gvrigt 287 0
276.723 127.191
3 | @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i gvrigt 1.319.510 1.197.573
1.319.510 1.197.573
4 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 168.146 47.307
Regulering af udskudt skat 194.988 245.701
363.134 293.008
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Noter

5 | Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg,

driftsmateriel og Investerings-
kr. inventar ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 416.940 43.123.855
Tilgang 186.000 0
Afgang -602.940 0
Kostpris 31. december 2024 0 43.123.855
Af- og nedskrivninger 1. januar 2024 111.184 0
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver -155.333 0
Arets afskrivninger 44.149 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 0 0
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 0 10.736.845
Arets vaerdireguleringer 0 55.300
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2024 0 10.792.145
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 0 53.916.000
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Noter

5 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

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

Beboelse og
kr. erhverv
Dagsvaerdi 31. december 2024 53.916.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen 55.300

Investeringsejendommene bestar af 3 ejendomme med lejemal bade til erhverv og til beboelse i Randers C.
Ejendommene indeholder samlet 16 boliglejemal og 10 erhvervslejemal, beliggende i Randers C. Herudover
indgar en ejerlejlighed i Randers NV.

Ejendommene i Randers C udgar et samlet areal pa 3.491 kvm og indeholder i alt 26 lejemal.
Bruttolejeindtaegter udger 4.107 tkr., og nettolejeindtaegter udger 3.379 tkr., hvorunder er anvendt en
vedligeholdelsesudgift pa 70 kr. pr. kvm.

Ejerlejlighed udgar et areal pa 71 kvm med en bruttolejeindtaegt pa 62 tkr.

Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vardiansattelsesmodel, hvor
vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 5,0-7,50%, som er fastlagt under hensyntagen til de

geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.
samt fordelingen mellem erhverv og bolig.

6 | 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 26.814.603 1.248.969 20.123.050 27.903.168
Depositum og forudbetalt husleje 1.147.282 0 1.139.157 1.251.015

27.961.885 1.248.969 21.262.207 29.154.183

7 | Eventualposter mv.

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 Rio Holding ApS, der er
administrationsselskab for sambeskatningen.
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Noter

8 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 26.892 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udgar 53.916 tkr.

Selskabet har herudover udstedt ejerpantebrev pa 15 tkr. til ejerforeningen Malletoften til sikkerhed for
forpligtelser overfor ejerforeningen. Den regnskabsmaessige vaerdi af den af pantet omfattede ejendom udger
551 tkr. pr. 31. december 2024.

Selskabet har herudover stillet ejerpantebreve pa 1.675 tkr. til sikkerhed for geeld til pengeinstuttter. Gaeld
til disse udger 0 tkr. pr. balancedagen. Den regnskabsmaessige vaerdi af de omfattede ejendomme udger 4.534
tkr. pr. balancedagen.

Selskabet har til fordel for sasterselskabs pengeinstitut afgivet tilbagetraedelseserklaring for tilgodehavende

hos sgsterselskabet fsv. angar 2.500 tkr af tilgodehavendet. Tilgodehavendet er i arsregnskabet indregnet som
tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for E/S Burschesgade 4 ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

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

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres til
salget.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter,
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser
fra offentlige myndigheder.

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 belab, 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdi:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dags-
vaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderingsmand
eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er sandsyn-
ligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til
reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen 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.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opggres som
nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver

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

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 omsaetningsaktiver
og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, 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
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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