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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for EJENDOMSSELSKABET ARHUS CITY ApsS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 8. juli 2024

Direktion:

Mads Stroyer Andersen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i EJENDOMSSELSKABET ARHUS CITY ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET ARHUS CITY ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopga-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det 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 regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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
udarbejde 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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.

Herning, den 8. juli 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Carsten Bo Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32231
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i ejendomme samt udlejning heraf.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2023 2022
kr. kr.
BRUTTOTAB. ... .ttt et e e e nees -95.056 -94.907
DRIFTSRESULTAT ...vviiiiniiiiiiiiii e -95.056 -94.907
Andre finansielle indtagter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 1 63.471 70.975
@vrige finansielle omMKoStNINGer.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeennn. 2 -290.787 -92.310
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees -322.372 -116.242
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens 3 24.361 32.104
ARETS RESULTAT ....iuiiiiiiiiieiei e e e et e e e v e e -298.011 -84.138
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies -298.011 -84.138

FALT .o -298.011 -84.138
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2023 2022

kr. kr.
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas 6.969.992 6.859.352
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 4 6.969.992 6.859.352
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees 6.969.992 6.859.352
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder..................... 1.985.504 2.378.033
Andre tilgodehavender........ccviiiiiiiiiiiiiiiii i 12.678 42.998
Tilgodehavende selskabsskat.......cooeeeiiiiiiineiiiiiiineinnnnnnnes 71.094 0
Tilgodehavender.........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e eeeneens 2.069.276 2.421.031
Likvide beholdninger..........ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieineenns 3.487.230 3.592.251
OMSETNINGSAKTIVER. ....ccutiiiiiiiiiiiiiieinieeneeneeanaens 5.556.506 6.013.282

AKTIVER ... 12.526.498 12.872.634
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER
Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiii it ceiieeeeees
EGENKAPITAL. ..ottt ettt eereeeeeeeeees
Hensaettelser til udskudt skat.......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,

HENSATTE FORPLIGTELSER......ccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.n.
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiinna..

Geeld til realkreditinstitutter.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........cccevvevnnnnnn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccovviiiiiiiiiinnnnnn..
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiininnna.
G/ELDSFORPLIGTELSER........cctiitiiiiieiiniennieineennenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2023
kr.

171.938
5.976.902

6.148.840

640.625

640.625

5.584.630
5.584.630

28.311
62.053
62.039
152.403
5.737.033

12.526.498

10

2022
kr.

171.938
6.274.913

6.446.851

593.892

593.892

5.610.743
5.610.743

21.290
150.945
48.913
221.148
5.831.891

12.872.634
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EGENKAPITALOPGO@RELSE

Overfart
kr. Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023........cccvuiiiiiiiiiiiiiiiieei e 171.938 6.274.913  6.446.851
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes -298.011 -298.011

Egenkapital 31. december 2023.............cccooiviiiiiiiiiiiiiinin. 171.938 5.976.902 6.148.840
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 63.471 70.975
63.471 70.975
@vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 1.554 0
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 289.233 92.310
290.787 92.310
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... -71.094 -15.323
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinnnennn. 46.733 -16.781
-24.361 -32.104
Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen
kr. omme
KOSEPIiS 1. JANUAT 2023, .. e iiiiiiitttiieiitetteeiieeeeeeeaaeeeeeenrseeeesensnseeeeennns 3.869.465
LK== T - PP 110.640
Kostpris 31. december 2023.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiii e e, 3.980.105
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiaieee, 2.989.887
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............cciiiiiiiiiinnnn, 2.989.887
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnen, 6.969.992

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
kr. ejendom, bolig
Dagsvaerdi 31. december 2023 ... .ciiiiiiiii ittt e eeii e 6.969.992
Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
kr. gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 5.612.941 28.311 4.952.042 5.632.033

5.612.941 28.311 4.952.042 5.632.033

12

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 6
Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for STROYER
DEVELOPMENT A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for realkreditinstitutter pa 5.722.143 kr. har virksomheden stillet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger 6.969.992 kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET ARHUS CITY ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til ejendomsskat, forbrugsafgifter og vedligeholdelse af
ejendommene.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestromme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imagdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

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 vedragrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og geeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Kortfristede gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der normalt svarer til nominel vaerdi.



