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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 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 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 9. marts 2026

Direktion

Allan Rousing
direktar
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapital-
opggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for re-
visorers etiske adfeerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende 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 tilstraekkeligt 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngd-
vendig 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 fortszette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i over-
ensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller
samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregn-
skabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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

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 revi-
sionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at op-
dage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forar-
saget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshand-
linger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effekti-
viteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 usikkerhed for-
bundet 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 revisionspategning gare op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til dato-
en for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
lengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Horsens, den 9. marts 2026

Roesgaard
Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Dorrit Kirckhoff Hansen
statsautoriseret revisor
mne35838
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2025 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Izb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
laegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af ejendommens driftsomkostninger og
andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Huslejeindtaegter, som bestar af periodiserede huslejeindtaegter, indregnes i resultatopgarelsen, hvis indtaeg-
ten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter m.v., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme som
indgar i nettoomsaetningen.

Belab til deekning af driftsomkostninger, som opkraeves over huslejen, modregnes i omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab vedrgrende geld, amortisering af realkreditlin samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgarelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsvaerdi medfgrer veesentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsveerdien ved hjaelp af
markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2025 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med
en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede
aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dags-
veerdien fremkommer.

De anvendte sk@n er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynlig-
vis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet.
Disse afvigelser kan veere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objek-
tiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt ni-
veau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

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 betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refu-
sion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

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

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svaren-
de til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over [dneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgzeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lan-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden gald, ma-
les til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2025
Note 2025 2024
kr. kr.

Bruttofortjeneste 626.465 926.109
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 4 (243.808) 0
Resultat far finansielle poster 382.657 926.109
Finansielle indtaegter 2.224 4.614
Finansielle omkostninger (244.489) (247.740)
Resultat far skat 140.392 682.983
Skat af arets resultat 5 (30.886) (150.256)
Arets resultat 109.506 532.727
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 109.506 532.727

109.506 532.727
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Balance pr. 31. december 2025

Note 2025 2024

kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 32.000.000 31.802.611
Materielle anlzegsaktiver 6 32.000.000 31.802.611
Anlaegsaktiver i alt 32.000.000 31.802.611
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 27.281
Andre tilgodehavender 4.358 0
Periodeafgraensningsposter 55 126.561
Tilgodehavender 4.413 153.842
Likvide beholdninger 525.116 923.427
Omsaetningsaktiver i alt 529.529 1.077.269
Aktiver i alt 32.529.529 32.879.880




Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS 11
Balance pr. 31. december 2025

Note 2025 2024

kr. kr.

Passiver
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfart resultat 13.521.729 13.412.223
Egenkapital 13.601.729 13.492.223
Henszettelse til udskudt skat 7 2.089.505 2.138.743
Hensatte forpligtelser i alt 2.089.505 2.138.743
Geeld til realkreditinstitutter 15.915.799 16.213.553
Deposita 465.470 412.417
Langfristede gaeldsforpligtelser 8 16.381.269 16.625.970
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 8 303.944 301.501
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 54.804 57.337
Skyldigt sambeskatningsbidrag 80.124 145.856
Periodeafgraensningsposter 18.154 118.250
Kortfristede gaeldsforpligtelser 457.026 622.944
Gaeldsforpligtelser i alt 16.838.295 17.248.914
Passiver i alt 32.529.529 32.879.880
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Hovedaktivitet 2
Personaleomkostninger 3
Eventualforpligtelser 9
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfart
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2025 80.000 13.412.223 13.492.223
Arets resultat 0 109.506 109.506
Egenkapital 31. december 2025 80.000 13.521.729 13.601.729
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommene er indregnet til en forsvarlig markedsvaerdi.
Investeringsejendomme indregnes til en dagsveerdi baseret pa indtjening og afkastkrav. | forbindelse med
fastseettelse heraf, er der en vis usikkerhed forbundet med indregning og maling af investerings-

ejendomme. Der henvises til note 7 Aktiver der males til dagsveerdi.

2 Hovedaktivitet

Selskabets formal er at kgbe og salge og udvikle fast ejendom samt anden dermed efter direktionens

skan beslaegtet virksomhed.

3 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskzaeftigede personer i gennemsnit

4  Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat

Arets udskudte skat

2025 2024
kr. kr.

0 0
(243.808) 0
(243.808) 0

80.124 145.856
(49.238) 4.400
30.886 150.256
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Noter til arsrapporten

6  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Udlejningsejendomme 1. januar 2025 22.341.051
Tilgang i arets lgb 617.186
Overfarsler i arets lgb (175.989)
Udlejningsejendomme 31. december 2025 22.782.248
Veerdireguleringer 1. januar 2025 9.461.560
Arets vaerdireguleringer (243.808)
Veerdireguleringer 31. december 2025 9.217.752
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2025 32.000.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Boligudlejningsejendomme pa Trajborg i Aarhus

Dagsveerdien af investeringsejendom fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansaettelses-
model. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat og et afkastkrav.

Afkastkrav pa 2,75% er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaert
henfgres til beliggenhed. Ejendommen er indregnet til maeglervurdering.

Realiseret leje udgar 1.088 kr. pr. m2 pr. ar.

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 0% af lejeindtaegterne.
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Noter til arsrapporten

6  Aktiver der males til dagsveerdi (Fortsat)

Falsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2025 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav. Det kan opggares til 2,75%.

A&ndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

(0,50)% Basis 0,50 %

Z&ndringer i gennemsnitligt afkastkrav -

kr. kr. kr.
Afkastprocent 2,25 2,75 3,25
Dagsveerdi 39.103.000 32.000.000 27.081.000
Andring i dagsveerdi 7.103.000 0 (4.919.000)

2025 2024
kr. kr.
7 Henszattelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat 1. januar 2025 2.138.743 2.134.343
Udskudt skat indregnet i resultatopgarelsen (49.238) 4.400
Hensaettelse til udskudt skat 31. december 2025 2.089.505 2.138.743
Henszaettelse til udskudt skat vedrgrer:
Materielle anlaegsaktiver 2.089.505 2.138.743

2.089.505 2.138.743




Ejendomsselskabet Tordenskjoldsgade 71-73 ApS 16
Noter til arsrapporten
8 Anden geld, langfristet
Gald
Gald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2025 2025 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 16.515.054 16.219.743 303.944 13.725.551
Deposita 412.417 465.470 0 465.470
16.927.471 16.685.213 303.944 14.191.021
9 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Rousing Invest ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,
renter og royalties.
10 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 16.220 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2025 udggr t.kr. 32.000
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