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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30.
juni 2024 for Ejendomsselskabet Amaliegade Aarhus A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023/24.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus C, den 14. november 2024

Direktion

Lars Horst Petersen
direktor

Bestyrelse

Niels Elbek Claus Breendstrup Lars Horst Petersen
formand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Amaliegade Aarhus A/S
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023 -
30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Amaliegade Aarhus A/S for regnskabsaret 1. juli 2023 -
30. juni 2024, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis ("regnskabet”).

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 naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i
Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

-
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus C, den 14. november 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Kasper Elkjer Nielsen
statsautoriseret revisor
mne34366
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor
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Ejendomsselskabet Amaliegade Aarhus A/S
C/0O Vidar Ejendomme

Thomas Koppels Gade 30, 1

8000 Aarhus C

CVR-nr: 34 48 18 30

Regnskabsperiode: 1. juli 2023 - 30. juni 2024
Stiftet: 12. april 2012

Regnskabsér: 12. regnskabsar
Hjemstedskommune: Aarhus

Niels Elbek, formand
Claus Brandstrup
Lars Horst Petersen

Lars Horst Petersen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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8000 Aarhus C



Resultatopgerelse 1. juli 2023 - 30. juni 2024

Note 2023/24 2022/23

DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 3.420.040 3.314.483
Veardiregulering af investeringsaktiver 13.250 -2.836.875
Bruttofortjeneste efter verdiregulering 3.433.290 477.608
Personaleomkostninger 2 -86.569 -92.946
Resultat for finansielle poster 3.346.721 384.662
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 292.949 429.004
Finansielle indtaegter 18.008 8.488
Finansielle omkostninger -2.780.315 -1.583.640
Resultat for skat 877.363 -761.486
Skat af arets resultat 3 -132.966 240.327
Arets resultat 744.397 -521.159
Resultatdisponering

2023/24 2022/23

DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -607.051 -470.996
Overfort resultat 1.351.448 -50.163

744.397 -521.159

o -
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Balance 30. juni 2024

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder
Finansielle anlegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Selskabsskat
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023/24 2022/23
DKK DKK
97.800.000  96.500.000
4 97.800.000  96.500.000
5 11.256.324  11.863.375
11.256.324  11.863.375
109.056.324  108.363.375
137.931 172.291
112.680 0
20.137 26.061
270.748 198.352
120.649 127.474
391.397 325.826
109.447.721  108.689.201
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Balance 30. juni 2024

Passiver

Selskabskapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode

Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

2023/24 2022/23
DKK DKK

5.000.000 5.000.000
11.226.324  11.833.375
22.900.798  21.549.350
39.127.122  38.382.725
4.013.022 3.893.227
4.013.022 3.893.227
63.930.953  64.418.059
1.131.151 1.271.883
65.062.104  65.689.942
520.081 452.808
368.281 79.058
0 188.350
357.111 3.091
1.245.473 723.307
66.307.577  66.413.249
109.447.721  108.689.201
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli
Arets resultat
Egenkapital 30. juni

pwe

Reserve for
nettoop-
skrivning
efter den
Selskabs- indre veerdis Overfort
kapital metode resultat Talt
DKK DKK DKK DKK
5.000.000 11.833.375 21.549.350 38.382.725
0 -607.051 1.351.448 744.397
5.000.000 11.226.324 22.900.798 39.127.122




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Ejendomsselskabet Amaliegade Aarhus A/S ejer og driver ejendommene beliggende Amaliegade 1,
@stergade 28-30, 8000 Aarhus og Frederik Bajers Gade 8-16, 8700 Horsens. Amaliegade 1 er
faerdigopfert i 1939 og gennemgribende renoveret i drene 2012-2015, og indeholder 15 boliger, 9
erhvervslejemal og 20 p-pladser i garden. Frederiks Bajers Gade 8-16 indeholder 26 boliger, der er

beliggende i Horsens.

2. Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

3. Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

pwe

2023/24 2022/23
DKK DKK
86.569 92.604
0 342
86.569 92.946
1 1
2023/24 2022/23
DKK DKK
12.320 251.350
119.795 -507.926
851 16.249
132.966 -240.327
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Noter til arsregnskabet

4. Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. juli
Tilgang i arets lob
Kostpris 30. juni

Veardireguleringer 1. juli
Arets vaerdireguleringer

Veardireguleringer 30. juni

Regnskabsmessig vaerdi 30. juni

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsvardien er baseret pa en

Investerings-
ejendomme

DKK
86.138.511
1.286.750

87.425.261

10.361.489
13.250

10.374.739

97.800.000

afkastbaseret model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skon i forbindelse med fastlaeggelse af
dagsverdien. Anvendelsen af regnskabsmassige sken medfarer, at der er en vis usikkerhed i
opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsvaerdien er opgjort pd baggrund af forudsatninger, som ledelsen
vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer lobende forudsatningerne og eventuelle
@ndringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentligste forudsatninger, som er anvendt ved

fastleeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

Dagsvaerdien for Amaliegade 1, Ostergade 28-30 er opgjort ved anvendelse af folgende forudsaetninger:

Dagsvardien af investeringsejendommene udger
Verdiregulering, resultatopgorelse

Budgetterede lejeindteegter

Budgetterede driftsomkostninger
Anvendt afkastgrad i %

pwe

202324

DKK
69.000.000
0

4.180.000

893.000
4,75%
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Noter til arsregnskabet

Dagsveerdien for Frederik Bajers Gade 8-16 er opgjort ved anvendelse af falgende forudsatninger:

2023/24
DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 28.800.000
Veardiregulering, resultatopgerelse 13.250
Budgetterede lejeindtaegter efter faerdiggjort renovering 1.677.000
Budgetterede driftsomkostninger 400.000
Anvendt afkastgrad i % 4,00%
Estimerede resterende renoveringsomkostninger 2.500.000
2023/24 2022/23
DKK DKK
Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris 1. juli 30.000 30.000
Kostpris 30. juni 30.000 30.000
Veardireguleringer 1. juli 11.833.375 12.304.371
Arets resultat 292.949 429.004
Modtagne udbytter -900.000 -900.000
Veardireguleringer 30. juni 11.226.324 11.833.375
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 11.256.324 11.863.375
Kapitalandele i associerede virksomheder specificeres séledes:
Selskabs-

Navn Hjemsted kapital  Ejerandel Egenkapital Arets resultat
Vestervang Invest ApS Aarhus 100.000 30% 40.521.079 976.497

40.521.079 976.497

pwc 11



Noter til arsregnskabet

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

2023/24

2022/23

DKK

DKK

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser

er indregnet under langfristede galdsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstédende orden:

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 r

Deposita

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig verdi pa

Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 500, der giver pant i grunde og
bygninger til en samlet regnskabsmaessig vaerdi af

pwe

59.969.886  61.046.418
3.961.067 3.371.641
63.930.953  64.418.059
520.081 452.808
64.451.034  64.870.867
0 0
1.131.151 1.271.883
1.131.151 1.271.883
0 0
1.131.151 1.271.883

2023/24 2022/23

DKK DKK

97.800.000  96.500.000
97.800.000  96.500.000
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Noter til arsregnskabet

8. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Amaliegade Aarhus A/S for 2023/24 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023/24 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelse

Nettoomsatning

Nettoomsatning bestar af huslejeindtaegter, som indregnes linezrt i lejeperioden.
Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af eventuelle rabatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, administration, kontorforhold mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til drsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af resultat for dret under posten “Indteegter af
kapitalandele i associerede virksomheder”.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

pwc 13



Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Balance

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udgger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnéa afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lanforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

De anvendte skon er baseret pa historiske oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de
anvendte forudsatninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjaelp af en afkastbaseret
model, hvor de forventede fremtidige pengestramme for det kommende ar sammen med en afkastgrad
danner grundlag for ejendommens dagsvardi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget
for det kommende ar. Der er i budgettet taget hojde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. De budgetterede pengestromme divideres med den skennede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes og maéles efter den indre vaerdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i associerede virksomheder” den forholdsmeessige
ejerandel af virksomhedernes regnskabsmeessige indre veerdi opgjort med udgangspunkt i dagsveerdien af de
identificerbare nettoaktiver pd anskaffelsestidspunktet med fradrag eller tilleeg af urealiserede
koncerninterne avancer eller tab og med tillaeg af resterende vardi af eventuelle mervaerdier og goodwill
opgjort pa tidspunktet for anskaffelsen af virksomhederne.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder henlagges via
overskudsdisponeringen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode“ under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre
egenkapitalbevagelser i de associerede virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéaelse af tab.
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Noter til arsregnskabet

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
primaert forsikringspramier.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.

Finansielle galdsforpligtelser

Lén, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgorelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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