Crowe Crowe Statsautoriseret

Revisionsinteressentskab v.m.b.a.

Rygards Allé 104
DK-2900 Hellerup

Telefon +45 39 29 25 00
www.crowe.dk

Zealand Properties - Smedegade P/S
C/O Real Administration A/S, Ro's Torv 1 2.
4000 Roskilde

CVR-nr. 42 64 57 29

Arsrapport for 2024
(3. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinere generalforsamling
den 25. februar 2025

Jens Juel Ulrich
dirigent

CVR nr. 332568 76



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning 1
Revisors erklaering om opstilling af rsrapport 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 3
Ledelsesberetning 4
Arsregnskab
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse 8
Balance
Egenkapitalopgerelse 11

Noter 12



Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2024 for Zealand Properties - Smedegade P/S.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar -

31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 25. februar 2025

Direktion

Jens Juel Ulrich

Bestyrelse

Simon Stampe Thomas Stampe Christian Bitz
formand

Jens Juel Ulrich Michael Kloppenborg Jessen



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Zealand Properties - Smedegade P/S

Vi har opstillet arsrapporten for Zealand Properties - Smedegade P/S for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2024 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilveje-
bragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasentere rs-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornaden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

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

Hellerup, den 25. februar 2025
CVR-nr. 33 25 68 76

Crowe

Lasse Nergard
Statsautoriseret revisor
mnel0675



Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Zealand Properties - Smedegade P/S
C/O Real Administration A/S, Ro's Torv 1 2.
4000 Roskilde

CVR-nr.: 42 64 57 29
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2024
Stiftet: 1. september 2021

Hjemsted: Roskilde

Simon Stampe, formand
Thomas Stampe

Christian Bitz

Jens Juel Ulrich

Michael Kloppenborg Jessen

Jens Juel Ulrich

Crowe

Statsautoriseret Revisionsinteressentskab v.m.b.a.
Rygards Allé 104
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Virksomhedens formal er investering i, ejerskab samt udlejning og salg af ejendomme samt hermed
forbundet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2024 udviser et overskud pa kr. 1.071.353, og selskabets balance pr. 31.
december 2024 udviser en egenkapital pa kr. 7.946.398.

Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Zealand Properties - Smedegade P/S for 2024 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belab.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtaegter og andre eksterne omkostninger.
Lejeindtagter
Indteegter omfatter lejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen, for de perioder de vedrerer iht.

lejekontrakter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger samt omkostninger til administration mv.



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der

vedrererregnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
banklén mv.

Skat af drets resultat
Selskabet er som partnerselskab ikke et selvstendigt skattesubjekt, idet skattepligten pahviler selskabets
kapitalejere. Der indregnes derfor ikke aktuel- og udskudt skat i arsregnskabet.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kebspris med
tilleg af omkostninger ved erhvervelsen. Investeringsejendomme maéles efterfolgende til skennet
dagsverdi. Endringer i dagsverdien fores over resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for tilsvarende ejendomskategori inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen
til de eksisterende lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende lejeres bonitet, ejendommenes
vedligeholdelsesstand samt budgettet for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale husleje indtegt med fradrag af direkte omkostninger i form
af vedligeholdelsesomkostninger, administrationsomkostninger samt andelen af varme- og
fellesomkostninger som pélignes investeringsejendommen divideret med investeringsejendommens
regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke
tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsferes i resultatopgerelsen under
driftsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den verdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles 1 investeringsejendommens arlige méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2024

Bruttofortjeneste

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

Note 2024 2023
kr. t.kr.

1.328.018 1.252

610.000 3.361

1.938.018 4.613

17.280 0

-883.945 -831

1.071.353 3.782

1.071.353 3.782

1.071.353 3.782




Balance pr. 31. december 2024

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2024 2023
kr. t.kr.

2 31.340.000 30.730
31.340.000 30.730
31.340.000 30.730

405.280 300
405.280 300
405.280 300
31.745.280 31.030




Balance pr. 31. december 2024

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Banker
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

10

Note 2024 2023
kr. t.kr.
400.000 400
7.546.398 6.476
7.946.398 6.876
16.176.361 16.596
774.776 772
3 16.951.137 17.368
3 425.000 425
282.322 251
2.150 3
6.138.273 6.107
6.847.745 6.786
23.798.882 24.154
31.745.280 31.030
4
5



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2024
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2024
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
400.000 6.475.045 6.875.045
0 1.071.353 1.071.353
400.000 7.546.398 7.946.398




Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

Der udbetaltes ikke vederlag til direkterene.

2 Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Verdireguleringer 1. januar 2024
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2024

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2024

2024 2023

Investerings-
ejendomme

25.429.980
25.429.980

5.300.020
610.000

5910020

31.340.000

Oplysning om forudsztninger for dagsvardiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgorelse af dagsverdi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pd t.kr. 1.375 (t.kr. 1.348) og et
afkastkrav pa 4,50% (4,50%). Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens

beliggenhed, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Veardiansattelsen af ejendommen er opgjort ud fra det forventede afkast ved fuld udlejning, idet der

er tale om beboelsesejendom med stabil udlejning.
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Noter

2 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Felsomhed ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdi vurderingen pr. 31. december 2024 er der anvendt en individuel fastsat
diskonteringssats pa 4,50% (4,50%). En regulering af afkastkravet med +/- 0,5% vil medfere
nedenstidende andringer i dagsvaerdien.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Banker
Deposita

4 Eventualforpligtelser

-0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
4,0 4,5 5,0
35.150.000 31.340.000 28.275.000
3.810.000 0 -3.065.000
Geld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2024 2024 naste ar efter 5 ar
17.021 16.601.361 425.000 14.475.000
772 774.776 0 0
17.793 17.376.137 425.000 14.475.000

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til banker, tkr. 16.883, er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger t.kr. 31.340.
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