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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS
c/o Dueholm & Krayer

Hans Broges Gade 41 st tv

8000 Aarhus C

Danmark

Telefon: 86 11 59 11

Hjemsted: Aarhus

CVR-nr.: 2528 04 90

Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Margrethe Abildskou

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.23 - 31.12.23 for Ejendommen
Havnegade 28, Arhus ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31.12.23 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 01.01.23 - 31.12.23.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 7. marts 2024

Direktionen

Margrethe Abildskou
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendommen Havnegade 28, Arhus
ApS for regnskabsaret 01.01.23 - 31.12.23, der omfatter resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.23 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséaret 01.01.23 - 31.12.23 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens er-
kleeringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige 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 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 bevis 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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krasver, at vi planleegger
og udferer handlinger med henblik pa at opnéa begreenset sikkerhed for vores konklusion om

arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, 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 laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 7. marts 2024

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Cazrl Verner Christiansen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne18589
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i administration af og handel med fast ejendom samt invester-
ing og anden beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.23 - 31.12.23 udviser et resultat pa DKK 291.911 mod DKK
250.749 for tiden 01.01.22 - 31.12.22. Balancen viser en egenkapital pa DKK 9.931.979.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Note

Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Resultatopgorelse
2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste 395.615 460.986
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -31.000 -125.000
Resultat af primeer drift 364.615 335.986
Finansielle indteegter 18.318 3.200
Finansielle omkostninger 0 -17.612
Finansielle poster i alt 18.318 -14.412
Resultat for skat 382.933 321.574
Skat af &rets resultat -91.022 -70.825
Arets resultat 291.911 250.749
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 291.911 250.749
Ialt 291.911 250.749
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Note

Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Balance

AKTIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Investeringsejendomme 10.395.000 10.426.000
Materielle anleegsaktiver i alt 10.395.000 10.426.000
Anlaegsaktiver i alt 10.395.000 10.426.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 546.943 0
Andre tilgodehavender 0 23.414
Periodeafgrasnsningsposter 1.006 915
Tilgodehavender i alt 547.949 24.329
Likvide beholdninger 579.954 1.125.643
Omseetningsaktiver i alt 1.127.903 1.149.972
Aktiver i alt 11.522.903 11.575.972
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Note

3
4

Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Balance

PASSIVER
31.12.23 31.12.22
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 9.806.979 9.515.068
Egenkapital i alt 9.931.979 9.640.068
Hensaettelser til udskudt skat 1.245.600 1.238.200
Hensatte forpligtelser i alt 1.245.600 1.238.200
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 362.232
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 0 362.232
Modtagne forudbetalinger fra kunder 65.233 62.128
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 11.500 16.658
Deposita 127.387 122.215
Selskabsskat 83.622 90.825
Anden geeld 57.582 43.646
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 345.324 335.472
Geeldsforpligtelser i alt 345.324 697.704
Passiver i alt 11.522.903 11.575.972

Oplysninger om dagsvaerdi
Eventualforpligtelser
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort Egenkapital

Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.22 - 31.12.22

Saldo pr. 01.01.22 125.000 9.264.319 9.389.319

Forslag til resultatdisponering 0 250.749 250.749

Saldo pr. 31.12.22 125.000 9.515.068 9.640.068
Egenkapitalopgerelse for 01.01.23 - 31.12.23

Saldo pr. 01.01.23 125.000 9.515.068 9.640.068

Forslag til resultatdisponering 0 291.911 291.911

Saldo pr. 31.12.23 125.000 9.806.979 9.931.979
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Noter
2023 2022
DKK DKK
1. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 0 14.180
Renteomkostninger i gvrigt 0 3.432
I alt 0 17.612
2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-

Belgb 1 DKK

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.23 6.632.297
Kostpris pr. 31.12.23 6.632.297
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.23 3.731.703
Dagsveerdireguleringer i aret 31.000
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.23 3.762.703
Regnskabsmeaessig veerdi pr. 31.12.23 10.395.000
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Noter
3. Oplysninger om dagsveerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.23 10.395.000 10.395.000
Arets urealiserede eendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgerelsen 31.000 31.000

Opgoerelse af dagsveerdien pa investeringsejendommen er baseret pa et normaliseret
driftsresultat pa t.DKK 472, en forventet udlejningsprocent pa 100% og et afkastkrav pa
4,54% (2022: 3,90%).

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, vedligeholdelses-
stand og udlejningsgrad, herunder vilkdr og betingelser i lejekontrakter. Ejendommen
anvendes til erhvervs- og boligudlejning og har en central beliggenhed i Aarhus C.

Tomgangen har historisk veeret meget lav, og der er pa balancedagen indgdaet lejekontrakter
pa alle lejemal. Lejekontrakter indgas pa ssedvanlige vilkar i lejeloven.

4. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegreenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen omfatter derudover eventu-
elle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af eendringer til
sambeskatningsindkomsten m.v.
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Noter

b. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-
rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt over-
skud.
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.
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Ejendommen Havnegade 28, Arhus ApS

Noter

5. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeaessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méales udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

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.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere vedre-
rende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser maéles til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede finansielle geeldsforpligtelser maéles til amortiseret kostpris, hvilket normalt sva-
rer til geeldens palydende veerdi. @vrige kortfristede geeldsforpligtelser males til nettorealisa-
tionsveerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb modtaget fra kunder forud for tids-
punktet for levering af den aftalte vare eller faerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.
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