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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 for
Ejendomsselskabet Arhusgade 20-22 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 20. september 2024

Direktion

Bjarne Johnsen

Bestyrelse

Blenda Elisabeth Bottiger Dan Jahn Jensen Bjarne Johnsen
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Arhusgade 20-22 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Arhusgade 20-22 ApS for
regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, ba-
lance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 20. september 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Carsten Meanster
statsautoriseret revisor
mnel8499
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestdr i at drive virksomhed ved erhvervelse og drift af fast ejendom samt hermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets nettoomsatning udger 1.745 t.kr. mod 1.714 tkr. sidste 4r. Det ordinare resultat efter skat udger
-2.962 t.kr. mod 470 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende markedsvilkarene for
investeringsejendomme taget i betragtning.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Arhusgade 20-22 ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Nettoomszetning
Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i aret til ledelse og administration,
herunder omkostninger til det administrative personale og ledelsen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger og amortisering af finansielle ak-
tiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores 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 sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalverdi af de for-
ventede pengestromme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsattelsen af de forventede pengestramme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms budgettere-
de pengestremme for de kommende 10 ar, inklusive leje- og prisstigninger, samt en opgjort terminalvar-
di, der udtrykker veerdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes at generere
efter budgetperioden. De opgjorte pengestremme tilbagediskonteres til nutidsverdi ved anvendelse af en
diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme.
Den anvendte verdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Ejendomsselskabet Arhusgade 20-22 ApS - Arsrapport for 2023/24 7

Penneo dokumentnegle: S20ZN-BNHQK-E65MV-MDPD8-QAQ63-S5DE4



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Verdireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Nedskrivning pa anlzegsaktiver

Den regnskabsmeessige vaerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalveerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestreomme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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 aconto-
skatter.
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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.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Arhusgade 20-22 ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstéet
inden for sambeskatningskredsen.

Selskabet indgér i en teknisk sambeskatning med moderfonden Helene Elisabeth Bunkelmann
Marckwardts Fond, jf. SEL § 3, stk. 4. Der pahviler sédledes ingen skat i selskabet, og aktuelle
skatteforpligtelser afsettes séledes ikke i selskabet, men indregnes i moderfondens arsregnskab.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter midler indestdende pa Boligreguleringslovens pa § 120 (tidl. § 18B)
Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som felge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medefre et forbrug af
selskabets gkonomiske ressourcer.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
lanets restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lnets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Note 2023/24 2022/23
Lejeindtaegter 1.744.558 1.714.011
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -301.329 -400.021
Verdiregulering af investeringsejendomme -3.530.000 -110.000
Bruttoresultat -2.086.771 1.203.990
Administrationsomkostninger -171.108 -162.657
Driftsresultat -2.257.879 1.041.333
Andre finansielle indteegter 8.188 7.863

1  Qvrige finansielle omkostninger -712.106 -579.643
Resultat for skat -2.961.797 469.553
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -2.961.797 469.553
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 441.614 452.964
Overfores til overfort resultat 0 16.589
Disponeret fra overfort resultat -3.403.411 0
Disponeret i alt -2.961.797 469.553
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2024 2023
Anlzgsaktiver

2 Investeringsejendomme 35.210.000 38.740.000

Materielle anlagsaktiver i alt 35.210.000 38.740.000
Anlzgsaktiver i alt 35.210.000 38.740.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 746.305 652.562
Periodeafgransningsposter 13.140 12.053
Tilgodehavender i alt 759.445 664.615
Likvide beholdninger 618.076 1.830.776
Omsztningsaktiver i alt 1.377.521 2.495.391
Aktiver i alt 36.587.521 41.235.391
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Balance 30. juni

Passiver

2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 13.939.241 17.342.652
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 441.614 452.964
Egenkapital i alt 14.460.855 17.875.616
Hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser 746.305 652.562
Hensatte forpligtelser i alt 746.305 652.562
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 13.101.580 14.814.814
Deposita 877.766 844.814
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 13.979.346 15.659.628
Kortfristet del af langfristet gaeld 494.029 565.717
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 276.217 75.375
Geld til tilknyttede virksomheder 6.574.449 6.358.455
Anden geld 56.320 48.038
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 7.401.015 7.047.585
Geldsforpligtelser i alt 21.380.361 22.707.213
Passiver i alt 36.587.521 41.235.391
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Egenkapitalopgoerelse

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Foresliet udbyt-
Virksomhedska-  Overfort resul- te for regnskabs-
pital tat aret I alt
Egenkapital 1. juli 2022 80.000 17.326.063 654.926 18.060.989
Udloddet udbytte 0 0 -654.926 -654.926
Arets overforte overskud eller
underskud 0 16.589 452.964 469.553
Egenkapital 1. juli 2023 80.000 17.342.652 452.964 17.875.616
Udloddet udbytte 0 0 -452.964 -452.964
Arets overforte overskud eller
underskud 0 -3.403.411 441.614 -2.961.797
80.000 13.939.241 441.614 14.460.855
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2023/24 2022/23
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 263.029 235.965
Andre finansielle omkostninger 449.077 343.678
712.106 579.643
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

30/6 2024 30/6 2023
2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2023 21.320.182 21.320.182
Kostpris 30. juni 2024 21.320.182 21.320.182
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2023 17.419.818 17.529.818
Arets regulering til dagsvaerdi -3.530.000 -110.000
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2024 13.889.818 17.419.818
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2024 35.210.000 38.740.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af en ejendom pé i alt 1.238 m2 beliggende i Kebenhavn,
ejendommen indeholder bade boliglejemal og erhvervslejemal.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (ni-
veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af DCF-modellen som den beregnede kapitalvaerdi af
de forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme.

Ved fastsettelsen af de forventede pengestremme tages udgangspunkt i den enkelte ejendoms bud-
getterede pengestremme for de kommende 10 ar, inkl. leje- og prisstigninger, samt en opgjort ter-
minalveerdi, der udtrykker vaerdien af de normaliserede pengestremme, som ejendommen forventes
at generere efter budgetperioden. De séledes opgjorte pengestramme tilbagediskonteres til nutids-
veerdi ved anvendelse af en diskonteringsfaktor, som vurderes at afspejle markedets aktuelle afkast-
krav for tilsvarende ejendomme inkl. forventet inflation.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som foelger:

30/6 2024 30/6 2023
Va&kst i lejeindtaegterne i budgetperioden 3% 3%
Diskonteringsfaktor 4% 3,5%
Tomgangsprocent 3% 4%
Ejendommen er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa (kr/m2) 28.442 31.293
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
Foelsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 35.210 t.kr. pr. 30. juni 2024. Den opgjorte dags-
veerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger
til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige diskonteringsfaktor kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 diskonteringsfaktoren pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 2.030 t.kr.
Et fald i diskonteringsfaktoren pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien
pa 2.300 t.kr.

Geeld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 13.595.609 15.380.531
Heraf forfalder inden for 1 ar -494.029 -565.717
13.101.580 14.814.814

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 12.035.259 13.620.723

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.596 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2024 udger 35.210 t.kr.

Selskabet har et ejerpantebreve pa i alt 10.956 t.kr. i eget depot. Ejerpantebrevene giver pant i
selskabets ejendom.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet Agade 106 ApS, CVR-nr.
34047510, som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sam-
beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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