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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Aros Property
Investment A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 5. februar 2024
Direktion:

Line Mglgaard Henriksen
direktor

Bestyrelse:

Henrik Demant Line Mglggard Henriksen Morten Juel Mikkelsen
formand
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Den uafhzengige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Aros Property Investment A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Aros Property Investment A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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 neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige 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 hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlin-
formationer 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 gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis s&danne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmeaessige place-
ring 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.

I 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 opndet ved revisionen eller p4 anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte 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.

Aarhus, den 5. februar 2024
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Michael Laursen Anders Thorhauge
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne26804 mne50630
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr. by

CVR-nr.

Stiftet
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revision

Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Aros Property Investment A/S
Veaerkmestergade 25, 8000 Aarhus C

3564 24 98
15. januar 2014
1. januar - 31. december

Henrik Demant, formand
Line Mglggard Henriksen
Morten Juel Mikkelsen

Line Mglgaard Henriksen, Direktor

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Veaerkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Penneo dokumentnegle: Y5AF6-7FHQY-XZHH4-CDPO2-UZ1VC-AOINH



Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering, udvikling, projektering og administration af fast ejendom, herunder
via ejerskab i kapitalandele i andre virksomheder.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pa 16.361.936 kr. mod et overskud pa
109.304.411 kr. sidste ar, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa
220.563.942 kr.

Ledelsen anser arets resultat for ikke tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

2023 2021/22

Note  kr. 12 mdr. 18 mdr.

Bruttotab -40.524 -476.387

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -16.065.330 109.645.382

3 Finansielle indtaegter 2.400.065 1.074.346

4 Finansielle omkostninger -2.653.559 -1.084.094

Resultat for skat -16.359.348 109.159.247

5 Skat af arets resultat -2.588 145.164

Arets resultat -16.361.936 109.304.411
Forslag til resultatdisponering

Ekstraordinaert udbytte indregnet under egenkapitalen 0 30.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode -16.065.330 67.633.910

Overfort resultat -296.606 11.670.501

-16.361.936 109.304.411
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVERI ALT

Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

2023 2021/22
219.744.545 235.809.875
219.744.545 235.809.875
219.744.545 235.809.875

86.845.705 80.074.920
0 326.405

35.881 9.015
10.090 0
86.891.676 80.410.340
224.874 1.200.103
87.116.550 81.610.443
306.861.095 317.420.318
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2021/22
PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital 75.500.000 75.500.000
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode 93.964.069 110.029.399
Overfort resultat 51.099.873 51.396.479
Egenkapital i alt 220.563.942 236.925.878

Geaeldsforpligtelser
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til tilknyttede virksomheder 86.297.153 80.494.440

86.297.153 80.494.440
Geaeldsforpligtelser i alt 86.297.153 80.494.440
PASSIVER | ALT 306.861.095 317.420.318

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

©oo~NND =
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

Aros Property Investment A/S

Arsrapport 2023

Reserve for

nettoopskrivning

efter indre
Kr. Aktiekapital veerdis metode Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 75.500.000 110.029.399 51.396.479 236.925.878
Overfgrt via resultatdisponering 0 -16.065.330 -296.606 -16.361.936

Egenkapital

31. december 2023 75.500.000 93.964.069 51.099.873 220.563.942
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aros Property Investment A/Sfor 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

I henhold til arsregnskabslovens § 110, stk. 1, er der ikke udarbejdet koncernregnskab.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgorelsen

Bruttotab

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benzevnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primeaere aktivitet,
der er afholdt i &rets lgb, herunder omkostninger til administration.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

| resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de underliggende virksomheders
resultat efter eliminering af intern avance/tab og efter skat. I tilknyttede virksomheder foretages fuld
eliminering af intern avance og tab uden hensyntagen til ejerandele.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfagres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder males efter den indre veerdis metode.

Virksomheden har valgt at anse indre vaerdis metode som en konsolideringsmetode. Virksomheden
har valgt at indregne transaktionsomkostninger i resultatopgerelsen.

Ved farste indregning males kapitalandele i tilknyttede virksomheder til kostpris. Kostprisen allokeres
i overensstemmelse med overtagelsesmetoden.

Kostprisen veaerdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillaeg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merveerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre veerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige vaerdi.
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder, der males til regnskabsmaessig indre veerdi, er underlagt krav
om nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer pa veerdiforringelse.

Nettoopskrivning af kapitalandele overfgres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre veerdis metode, i det omfang den regnskabsmaessige vaerdi overstiger kostprisen.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IFRS 9 Finansielle instrumenter som fortolkningsbidrag til indregning og
maling af tilgodehavender.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Nedskrivning til imgdegaelse af tab foretages efter
den simplificerede expected credit loss-model, hvorefter det samlede tab indregnes straks i
resultatopgerelsen pa samme tidspunkt som tilgodehavendet indregnes i balancen pa baggrund af det
forventede tab i tilgodehavendets samlede levetid.

Indtaegtsfarelsen af renter pa nedskrevne tilgodehavender beregnes pa den nedskrevne veerdi med
den effektive rente for det enkelte tilgodehavende.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i tilknyttede og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved under-
skud, realisation af kapitalandele eller gendring i regnskabsmaessige skon. Reserven kan ikke indregnes
med et negativt belab.
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Andre geeldsforpligtelser

Virksomheden har valgt IFRS 9 Finansielle instrumenter som fortolkningsbidrag til indregning og
maling af geeldsforpligtelser.

Geeld til realkreditinstitutter og gvrige kreditinstitutter vedrarende investeringsejendomme indregnes
ved lanoptagelsen, som normalt svarer til transaktionsprisen, og efterfalgende til dagsveerdi.
Virksomheden styrer sine finansielle aktiver og forpligtelser pa baggrund af dagsveerdi. /Endringer i
dagsveerdien indregnes i resultatopgarelsen under ” Dagsveerdiregulering af geeld vedragrende
investeringsejendomme”.

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

2023 2021/22
kr. 12 mdr. 18 mdr.

Finansielle indteegter
Renteindteegter fratilknyttede virksomheder 2.400.065 1.074.346

2.400.065 1.074.346

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 2.522.638 1.070.276
Andre finansielle omkostninger 130.921 13.818
2.653.559 1.084.094

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -35.881 -106.950
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 38.469 -38.214
2.588 -145.164

13

Penneo dokumentnegle: Y5AF6-7FHQY-XZHH4-CDPO2-UZ1VC-AOINH



Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

tilknyttede
kr. virksomheder
Kostpris 1. januar 2023 125.780.477
Kostpris 31. december 2023 125.780.477
Veerdireguleringer 1. januar 2023 110.029.398
Aretsresultat -16.065.330
Veerdireguleringer 31. december 2023 93.964.068
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 219.744.545
Tilknyttede virksomheder
Egenkapital Resultat
Navn Hjemsted Ejerandel kr. kr.
Ejendomsselskabet
Kirkegardsvej ApS Aarhus C 100,00 % 55.170.120 -8.016.735
Ejendomsselskabet Peter
Sabroes Gade ApS Aarhus C 100,00 % 164.574.425 -8.048.595

Oplysninger om egenkapital og resultat er afgivet i henhold til senest godkendte arsrapporter
fordatterselskaberne Ejendomsselskabet Kirkegardsvej ApS (CVR-nr. 28 84 19 81) og
Ejendomsselskabet Peter Sabroes Gade ApS (CVR-nr. 35 83 46 56).

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden har sammen med Formuepleje Trgjborg A/S (CVR-nr. 42527157) stillet
selvskyldnerkaution for banklan i Ejendomssselskabet Peter Sabroes Gade ApS (CVR-nr. 35834656)
og Ejendomsselskabet Kirkegardsvej (CVR-nr. 28841981), maks. 8.000 t.kr.

Selskabet er sambeskattet med Formuepleje Trgjborg A/S og gvrige danske koncernselskaber og
haefter subsidieert og begraenset med moderselskabet for danske selskabsskatter og kildeskatter pa
udbytte inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte
nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af administrationsselskabets arsregnskab (Formuepleje
Trgjborg A/S, CVR-nr. 42 52 71 57). Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og
kildeskat m.v. vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udger et starre belgb.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2023.
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Aros Property Investment A/S
Arsrapport 2023

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Neertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-

Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab
Formuepleje Tragjborg A/S Veerkmestergade 25, 8000  Erhvervsstyrelsen
Aarhus C

Transaktioner med naertstaende parter

Virksomheden oplyser kun om transaktioner med neertstdende parter, der ikke er gennemfgrt pa nor-
male markedsvilkar, jf. lovens § 98 c, stk. 7.

Alle transaktioner er gennemfart pd normale markedsvilkar.
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