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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for
BORGSTEN ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 24. april 2024

Direktion

Carsten Larsen Kappelborg

direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i BORGSTEN ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for BORGSTEN ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i1 overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@ermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for

vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestér af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p4 anden méde synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kr&vede oplysninger i henhold
til drsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 24. april 2024

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Sean Mogens Christensen
registreret revisor
mne24773

BORGSTEN ApS - Arsrapport for 2023 3



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet BORGSTEN ApS

C/O Café Jorden

Badstuegade 3

8000 Aarhus C

CVR-nr. 35381791

Stiftet: 20. juni 2023

Hjemsted: Aarhus

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

11. regnskabsér

Direktion Carsten Larsen Kappelborg, direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Agergvej 31A, 2. sal
8381 Tilst
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Grant Thomton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter bestar i anleegsinvestering i fast ejendom, udlejning af fast ejendom
samt dermed besl®gtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Det ordinzre resultat efter skat udger -3.737 t.kr. mod 7.979 t.kr. sidste &r.

Selskabets aktiviteter er i al veesentlighed uandret set i forhold til foregaende ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BORGSTEN ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @®ndrede
regnskabsmassige skeon af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i1 balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méiles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles 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 tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fxllesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer. Indtaegter vedrarende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Grant Thormnton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhzndelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omKkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansiclle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pé den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles 1
investeringsejendommens legbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega 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 imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare ind-
truffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrgrende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter BORGSTEN ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndig
hedeme for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat
nings-kredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som foelge af @&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

G=zldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Gald til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som 14-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gzld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 3.793.789 3.542.809
Verdiregulering af investeringsejendomme -7.000.000 0
Andre finansielle indtegter 0 7.922.782
2 @vrige finansielle omkostninger -1.584.528 -1.234.592
Resultat for skat -4.790.739 10.230.999
Skat af arets resultat 1.053.963 -2.251.700
Arets resultat -3.736.776 7.979.299
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 7.979.299
Disponeret fra overfert resultat -3.736.776 0
Disponeret i alt -3.736.776 7.979.299
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Note

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022

kr. kr.
95.000.000 102.000.000
95.000.000 102.000.000
95.000.000 102.000.000
8.695 46.915
8.695 46.915
12.615 0
21.310 46.915
95.021.310 102.046.915

BORGSTEN ApS - Arsrapport for 2023

11



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2023 2022

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 39.189.656 42.926.431
Egenkapital i alt 39.269.656 43.006.431
Hensatte forpligtelser
Henszttelser til udskudt skat 13.168.486 14.300.866
Hensatte forpligtelser i alt 13.168.486 14.300.866
Geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 25.205.814 26.033.811
Deposita 3.030.594 2.929.232
Geld til tilknyttede virksomheder 10.000.000 10.000.000
Langfristede galdsforpligtelser i alt 38.236.408 38.963.043
Kortfristet del af langfristet gaeld 840.619 851.794
Geld til pengeinstitutter 0 5422
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 25.000 61.425
Geld til tilknyttede virksomheder 2.351.175 2.220.969
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 78.417 1.818.172
Anden gzld 1.051.549 818.793
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.346.760 5.776.575
Gezldsforpligtelser i alt 42.583.168 44.739.618
Passiver i alt 95.021.310 102.046.915

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualforpligtelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse
Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat T alt
Egenkapital 1. januar 2023 80.000 42.926.432 43.006.432
Arets overforte overskud eller underskud 0 -3.736.776 -3.736.776
80.000 39.189.656 39.269.656
BORGSTEN ApS - Arsrapport for 2023 13



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter
2023 2022
kr kr
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 0
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 635.679 640.315
Andre finansielle omkostninger 948.849 594.277
1.584.528 1.234.592
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 53.801.414 53.801.414
Kostpris 31. december 2023 53.801.414 53.801.414
Regulering til dagsverdi 1. januar 2023 48.198.586 48.198.586
Arets regulering til dagsvardi -7.000.000 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 41.198.586 48.198.586
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2023 95.000.000 102.000.000

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i Aarhus C og er udlejet til erhverv samt beboelse.
Ved vardiansettelse af investeringsejendomme pr. 31.12.2023 er der anvendt et afkastkrav pa
4,16% mod 3,75% foregiende &r.

Sifremt ejendommene verdiansettes pa grundlag af afkast, der afviger med +/- 0,5% vil dette
bevirke en &ndret verdiansattelse i starrelsesorden t.kr. -9.913/12.622
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4. Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Geeld til tilknyttede
virksomheder

5. Eventualforpligtelser

Sambeskatning

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- gxld Restgzld
31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
26.046.433 840.619 25.205.814 22.133.948
3.030.594 0 3.030.594 0
10.000.000 0 10.000.000 0
39.077.027 840.619 38.236.408 22.133.948

Selskabet indgér i1 den nationale sambeskatning med C.K. Holding 2023 ApS, CVR-nr. 44262673,
som er administrationsselskab og heefter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Selskabet er udtradt af sambeskatningen med det tidligere administrationsselskab Holdingselskabet

af 26. januar 2000 ApS pr. 23. august 2023 og hzfter for skattekrav mod de gvrige selskaber i sam-

beskatningen frem til tidspunktet for udtreeden af sambeskatningen.

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 26.046 t.kr., er der udstedt pantebreve nom. 30.175
t.kr. med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31. december 2023 udger

95.000 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 21.825 i ovenstdende grunde og bygninger.

Alle ejerpantebreve er i selskabets egen besiddelse.
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