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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Aboulevard 53 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnska-
bet et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Snekkersten, den 14. april 2026

Direktion

Leif Ake Linden Ole Sangill
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Aboulevard 53 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Aboulevard 53 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2025 pa grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrel-
se og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 14. april 2026

Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Lars Greve Jensen
statsautoriseret revisor
mne32199
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Aboulevard 53 ApS
Roret 167
3070 Snekkersten
CVR-nr.: 36 54 40 58
Hjemsted: Snekkersten
Regnskabsar: 1. januar 2025 - 31. december 2025
Direktion Leif Ake Linden
Ole Sangill
Revisor Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Voldbjergvej 16, 2. sal
8240 Risskov
Modervirksomhed Ejendomsudviklingsselskabet Aboulevard 53 ApS
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af renovering af investeringsejendom.
Ombygningen af ejendommen er pabegyndt primo ar 2026 og byggeriet forlaber som forventet.
Ombygningen forventes afsluttet primo ar 2027.

Vaesentlige aendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold
Der har ikke veaeret vaesentlige andringer i aktiviteter og gkonomiske forhold.

Arets bruttotab udger -125.454 kr. mod -86.261 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
-98.666 kr. mod -89.892 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat som forventet.

Kapitalberedskab

Selskabet har i regnskabsaret realiseret et underskud, og selskabskapitalen er fortsat ikke reetableret.
Herudover har selskabet hgjere kortfristede gaeldsforpligtelser end omsatningsaktiver. Det er ledelsens
vurdering, at selskabet har et tilstraekkeligt likviditetsberedskab til at drive selskabets aktivitet det
kommende ar. Det er ved regnskabsaflaeggelsen ledelsens forventning, at selskabets byggekredit vil
blive udvidet i takt med ombygning af selskabets investeringsejendom og at de gvrige stillede
kreditfaciliteter vil blive opretholdt og eventuelt udvidet om ngdvendigt, saledes at selskabet kan
afholde sine forpligtelse i takt med at de forfalder. Arsrapporten er derfor aflagt under forudsaetning af
fortsat drift.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2025 2024
Bruttotab -125.454 -86.261
1 Personaleomkostninger 0 -28.375
Resultat for finansielle poster -125.454 -114.636
2 @vrige finansielle omkostninger -833 -610
Resultat for skat -126.287 -115.246
Skat af arets resultat 27.621 25.354
Arets resultat -98.666 -89.892
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfart resultat -98.666 -89.892
Disponeret i alt -98.666 -89.892
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2025 2024

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme 21.981.374 20.964.377
Materielle anlagsaktiver i alt 21.981.374 20.964.377
Anlaegsaktiver i alt 21.981.374 20.964.377
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.603.559 4.582.434
Udskudte skatteaktiver 576.703 549.082
Andre tilgodehavender 274 840
Tilgodehavender i alt 5.180.536 5.132.356
Likvide beholdninger 0 23.057
Omsaetningsaktiver i alt 5.180.536 5.155.413
Aktiver i alt 27.161.910 26.119.790
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2025 2024
Egenkapital
Virksomhedskapital 54.000 54.000
Overfgrt resultat -2.591.824 -2.493.159
Egenkapital i alt -2.537.824 -2.439.159
Geaeldsforpligtelser
Geeld til pengeinstitutter 10.239.347 9.027.084
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.335.101 1.368.601
Geeld til tilknyttede virksomheder 18.125.286 18.157.250
Anden gald 0 6.014
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 29.699.734 28.558.949
Geaeldsforpligtelser i alt 29.699.734 28.558.949
Passiver i alt 27.161.910 26.119.790

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Kapitalberedskab og forusatninger for fortsat drift
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-
pital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2025 54.000 -2.493.158 -2.439.158
Arets overfarte overskud eller underskud 0 -98.666 -98.666
54.000 -2.591.824 -2.537.824
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Personaleomkostninger
Lenninger og gager

Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere

@vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2025
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2025

Veardiregulering 1. januar 2025

Vaerdiregulering 31. december 2025

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025

2025 2024

0 28.375

0 28.375

0 1

833 610

833 610
21.755.913 19.075.192
1.016.997 2.680.721
22.772.910 21.755.913
-791.536 -791.536
-791.536 -791.536
21.981.374 20.964.377

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendomme pa i alt 786 m2 som er beliggende
i Kegbenhavn. Ejendommen er under opfarsel og skal anvendes til boligudlejning, klassificerert
med topbelligenhed og -kvalitet, som ny og moderne og dermed tidssvarende og fremtidssikret

med hgj genudlejningssikkerhed.

Ejendommen males til kostpris eller lavere nettorealisationsvaerdi sa laenge ejendommen er

under

opferesel. Herefter vil ejendommen blive indregnet til dagsvaerdi.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2025 31/12 2024

4. Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Mellemregning, Ejendomsudviklingsselskabet Aboulevard 53
ApS 4.603.559 4.582.434

4.603.559 4.582.434

Selskabet har et tilgodehavende pa DKK 4,6 mio. hos selskabets moderselskab
Ejendomsudviklingsselskabet Aboulevard 53 ApS. Der er usikkerhed omkring vaerdiansaettelse, da
moderselskabet er pa nuvaerende tidspunkt ikke i stand til at tilbagebetale tilgodehavendet
forend selskabets likviditet tillader det. Dette forventes ikke at ske indenfor de kommende 12
maneder. Ledelsens forventer, at moderselskabet vil blive i stand til at tilbagebetale i takt med
at moderselskabet modtager udbytte fra datterselskabet.

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 23.500 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene giver pant i
ovenstaende investeringsejendomme.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 10.500 t.kr. til sikkerhed for gaeld til investorer. Ejerpantebrevet giver pant i
ovenstaende investeringsejendomme.

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Ejendomsudvilingsselskabet Aboulevard 53, CVR-nr.
39685159, som er administrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde
kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

7. Kapitalberedskab og forusatninger for fortsat drift

Selskabet har i regnskabsaret realiseret et underskud, og selskabskapitalen er fortsat ikke reetableret. Herudover har selskabet
hejere kortfristede gaeldsforpligtelser end omsaetningsaktiver. Det er ledelsens vurdering, at selskabet har et tilstraekkeligt
likviditetsberedskab til at drive selskabets aktivitet det kommende ar. Det er ved regnskabsaflaeggelsen ledelsens forventning,
at selskabets byggekredit vil blive udvidet i takt med ombygning af selskabets investeringsejendom og at de gvrige stillede
kreditfaciliteter vil blive opretholdt og eventuelt udvidet om nadvendigt, saledes at selskabet kan afholde sine forpligtelse i
takt med at de forfalder. Arsrapporten er derfor aflagt under forudsaetning af fortsat drift.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Aboulevard 53 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som falge af andre-
de regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fra-
ga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgarelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder lejeindtaeger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgarelsen i
den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokale mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.
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Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anven-
de dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger herunder laneomkostninger fra specifik og generel lan-
tagning, der direkte vedrgrer opfarelsen af det enkelte aktiv.

Ejendommen males til kostpris sa laange ejendommen er under opfarelse. Herefter vil ejendommen
blive malt til dagsvaerdi.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi, der svarer
til det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uaf-
haengig kaber. Dagsvaerdien opgares ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalveerdi
af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsaettelsen af de forventede pengestremme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budget-
terede pengestreamme for de kommende 10 ar, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort termi-
nalvaerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes at
generere efter budgetperioden. De opgjorte pengestramme tilbagediskonteres til nutidsvaerdi ved an-
vendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsva-
rende ejendomme. Den anvendte vardiansaettelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Investeringsejendomme males efterfslgende ejendom for ejendom til dagsvaerdi. Selskabet anvender
en ekstern valuar til brug for opgarelse af ejendommenes dagsvaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelses-
model er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlasgsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, af-
spejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematis-
ke afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af savel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for in-
dikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er la-
vere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsveerdi fratrukket forventede om-
kostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgares som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrem-
me fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet
eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke laengere be-
star. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte
acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Ejendomsselskabet Aboulevard 53 ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opsta-
et inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncernin-
terne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med ba-
lancedagens lovgivning vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra
poster, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser
Galdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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