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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. april 2023 - 31. marts 2024 for A-Z
Isenkram Ejendomme nr. 1 ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. marts 2024 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. april 2023 - 31. marts 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Albertslund, den 19. juli 2024

Direktion

Zini Asanovski
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i A-Z Isenkram Ejendomme nr. 1 ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for A-Z Isenkram Ejendomme nr. 1 ApS for regn-
skabsåret 1. april 2023 - 31. marts 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balan-
ce, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. marts 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. april 2023 - 31. marts 2024 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhævelse af forhold i regnskabet
Der henvises til beskrivelsen i note 1 samt ledelsesberetning om driften samt de fortsatte kreditaftaler. Vi er
enige med ledelsens vurdering. 

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nød-
vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte drif-
ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet
på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vo-
res konklusion.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlin-
ger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-
formation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 19. juli 2024

Christensen Kjærulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 91 56 41

John Mikkelsen
statsautoriseret revisor
mne26748
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af at udleje ejendomme, herunder
erhvervsejendomme, samt hermed forbundet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller måling
Selskabets investeringsejendomme måles i overensstemmelse med årsregnskabsloven og udviklingen i
regnskabspraksis på området.

Målegrundlaget er den anslåede markedsværdi af selskabets ejendomme på statusdagen. Markedsværdien
er opgjort på basis af en afkastbaseret målemetode, og i den udstrækning markedsrenter ændrer sig og en
investors rentekrav ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig. 

Der har i regnskabsåret været en tilpasning af aktiviteten i selskaberne under AZA Holding ApS. Dette har
blandt medført afvikling af butikker samt varelager. Tiltagene har styrket selskabets indtjening samt styrket
indtjeningen på koncernniveau. Tiltagene forventes først at få positiv effekt på indtjeningen og likviditeten i
selskabets regnskabsåret 2024/25. Det er en forudsætning for den fortsatte drift at de nuværende kreditter i
koncernen videreføres. Det er ledelsens forventninger, at der vil være de nødvendige kreditaftaler for
2024/25, som er under forhandling. 

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør kr. 247.058 mod kr. 290.125 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
kr. 206.851 mod kr. 204.605 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. april - 31. marts

2023/24 2022/23
Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 247.058 290.125

4 Øvrige finansielle omkostninger -47.436 -52.036

Resultat før skat 199.622 238.089

5 Skat af årets resultat 7.229 -33.484

Årets resultat 206.851 204.605

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 206.851 204.605

Disponeret i alt 206.851 204.605
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Balance 31. marts

Aktiver

2024 2023
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

6 Investeringsejendomme 7.835.771 7.835.771
Materielle anlægsaktiver i alt 7.835.771 7.835.771

Anlægsaktiver i alt 7.835.771 7.835.771

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 250 12.450
Andre tilgodehavender 4.773.124 4.751.783
Tilgodehavender i alt 4.773.374 4.764.233

Likvide beholdninger 26.032 0

Omsætningsaktiver i alt 4.799.406 4.764.233

Aktiver i alt 12.635.177 12.600.004
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Balance 31. marts

Passiver

2024 2023
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat 8.919.469 8.712.618
Egenkapital i alt 9.044.469 8.837.618

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 840.067 813.236
Hensatte forpligtelser i alt 840.067 813.236

Gældsforpligtelser

7 Gæld til realkreditinstitutter 2.646.101 2.675.028
Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.646.101 2.675.028

Kortfristet del af langfristet gæld 0 157.000
Gæld til pengeinstitutter 0 3
Leverandører af varer og tjenesteydelser 56.000 43.000
Selskabsskat 43.340 66.918
Anden gæld 5.200 7.201
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 104.540 274.122

Gældsforpligtelser i alt 2.750.641 2.949.150

Passiver i alt 12.635.177 12.600.004

1 Usikkerhed om going concern
2 Usikkerhed ved indregning eller måling
8 Oplysninger om dagsværdi
9 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

10 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. april 2022 125.000 8.508.013 8.633.013
Årets overførte overskud eller underskud 0 204.605 204.605
Egenkapital 1. april 2023 125.000 8.712.618 8.837.618
Årets overførte overskud eller underskud 0 206.851 206.851

125.000 8.919.469 9.044.469
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Noter

1. Usikkerhed om going concern
Der har i regnskabsåret været en tilpasning af aktiviteten i selskaberne under AZA Holding ApS.
Dette har blandt medført afvikling af butikker samt varelager. Tiltagene har styrket selskabets
indtjening samt styrket indtjeningen på koncernniveau. Tiltagene forventes først at få positiv effekt
på indtjeningen og likviditeten i selskabets regnskabsåret 2024/25. Det er en forudsætning for den
fortsatte drift at de nuværende kreditter i koncernen videreføres. Det er ledelsens forventninger, at
der vil være de nødvendige kreditaftaler for 2024/25, som er under forhandling. 

2. Usikkerhed ved indregning eller måling
Målegrundlaget er den anslåede markedsværdi af selskabets ejendomme på statusdagen.
Markedsværdien er opgjort på basis af en afkastbaseret målemetode, og i den udstrækning
markedsrenter ændrer sig og en investors rentekrav ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende
ændre sig. 

2023/24 2022/23
kr. kr.

3. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

4. Øvrige finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 47.436 52.036

47.436 52.036

5. Skat af årets resultat

Skat af årets resultat 43.340 47.012
Årets regulering af udskudt skat -50.569 -13.528

-7.229 33.484
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Noter

31/3 2024 31/3 2023
kr. kr.

6. Investeringsejendomme

Kostpris 1. april 2023 5.580.000 5.580.000

Kostpris 31. marts 2024 5.580.000 5.580.000

Regulering til dagsværdi 1. april 2023 2.255.771 2.255.771

Regulering til dagsværdi 31. marts 2024 2.255.771 2.255.771

Regnskabsmæssig værdi 31. marts 2024 7.835.771 7.835.771

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi (niveau
3 i dagsværdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser.
Med udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som selskabet anser for mest velegnet til
værdiansættelsen. Der er tale om erhvervslejligheder beliggende på Frederiksberg som udlejer til
Detail. Der forventes, at være et markedsmæssig afkast svarende til 5 % på erhvervslejligheder af den
type. Der er således anvendt et afkast på 5 %, idet forventes at kunne være en upside i lejen. 

31/3 2024 31/3 2023

7. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 2.646.101 2.832.028

Heraf forfalder inden for 1 år 0 -157.000

2.646.101 2.675.028

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 0 2.060.000
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Noter

31/3 2024 31/3 2023
kr. kr.

8. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme
kr.

Dagsværdi 31. marts 2024 7.835.771
Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0

9. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.646 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. marts 2024 udgør 7.835 t.kr.

Virksomhedens samlede sikkerhedsstillelse for tilknyttede virksomheder udgør maksimalt 46.000
t.kr.

10. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser:
Selskabet har afgivet selvskyldner kaution overfor moderselskabets banklån. Moderselskabets
bankgæld udgør pr. 31. marts 2024 i alt 24 mio. kr.. Selskabet har endvidere afgivet selvskyldner
kaution overfor koncernselskabers leverandørgæld. Den samlede selvskyldnerkaution over
leverandørgælden udgør pr. 31. marts 2024 i alt 23 mio. kr..
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for A-Z Isenkram Ejendomme nr. 1 ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-
mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udført for egen regning og opført under aktiver, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsætning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted
inden årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen
måles til dagsværdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-
året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres
til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til det
beløb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.
Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættel-
sesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-
ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendom-
me”.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af såvel immaterielle som materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indika-
tioner på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lavere end
den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra an-
vendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktiv-
gruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når betingelsen for nedskrivningen ikke længere består.
Nedskrivninger på goodwill tilbageføres ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruf-
fet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages
nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kredit-
risikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på historiske
tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nutids-
værdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstil-
lelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller portefølje.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acon-to
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-
skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres
direkte på egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kost-
pris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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