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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Danmarksgade 75, Frederikshavn ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 24. juni 2024

Direktion:

Jens Jargen Calundan Frank Michael Larsen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Danmarksgade 75, Frederikshavn ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Danmarksgade 75, Frederikshavn ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopgarel-
se 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. 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 erklarings-
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 evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 ars-
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 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 arsregnskabet og
derudover udfgrer 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 udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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.

Frederikshavn, den 24. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Tommy Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne24638
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af butiks- og kontorlokaler.

Indregning og maling af investeringsejendom

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning mar-
kedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i gvrigt andres, kan
ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
@vrige finansielle omkostninger........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiiiennn,

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

1.935.446

-4.717.768

-2.782.322

220
-1.568.426

-4.350.528

1 951.431

-3.399.097

-3.399.097

-3.399.097

2022
kr.

2.106.127

-4.937.295

-2.831.168

2.282.921
-757.412

-1.305.659

284.494

-1.021.165

-1.021.165

-1.021.165
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

DanNMaArksgade 75....cceueiiieiiiiiiiieieiieeeeneerenneerennneaenaees
Danmarksgade 70 ....cccueiiiiniiiiiiiii it ieiieii e eiaeeaaaan
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZEGSAKTIVER.... .ot

Tilgodehavende selskabsskat........ooovvieiieiiiiiiiiiiiiiiinenannen.
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Likvide beholdninger..........c.ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiinieieeieeieeieeneeneenaenaenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

ANPartskapital..oo.eeeeeeiiireiniiiiiiiiiiieiiieirirei e eneeaeaees
OVverfart resultat......ooeiiiiiiiiii et eeeeaeans

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelser til udskudt skat........ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennns

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiieeeaas
Geeld til virksomhedssdeltagere og ledelse.........ccevvviveinnennnn
SelSKADSSKAL. c . vteeeite i i e e e e
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e
DT ]0 1 L - N PPN
Periodeafgraansningsposter.....ooveiieiieiiiiiiriieieiierenneenennees
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note 2023

kr.
22.400.000
32.700.000
2 55.100.000
55.100.000
111.613
165.866
92.282
369.761
45.442
415.203

55.515.203

200.000
11.574.398

11.774.398

2.184.888

2.184.888

26.561.796
3 26.561.796

1.157.714
2.653.644
10.165.030
0

219.597
777.274
20.862
14.994.121

41.555.917

55.515.203

2022
kr.

24.400.000
33.900.000
58.300.000
58.300.000
0

245.199

0

245.199
139.724
384.923

58.684.923

200.000
14.973.495

15.173.495

3.162.037

3.162.037

27.704.235
27.704.235

1.167.570
1.522.577
8.013.447
581.354
629.055
718.174
12.979
12.645.156

40.349.391

58.684.923
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 200.000 14.973.495 15.173.495
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -3.399.097 -3.399.097

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 200.000 11.574.398 11.774.398
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 25.718 673.354
Regulering af udskudt skat........cceeviviiiiiiiiiiiiiiiiiiinninannnns -977.149 -957.848
-951.431 -284.494

Materielle anlaegsaktiver
Danmarksgade 75 Danmarksgade 70

Kostpris 1. januar 2023......cccieiiiieiriieineneeeeaneerennnercnnnenens 16.237.763 30.719.284
B C= =L - B P P ST PP PP 0 1.517.768
Kostpris 31. december 2023........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaann, 16.237.763  32.237.052
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.........c.ccevenen... 8.162.237 3.180.716
Arets vaerdireguleringer........ouuvuiiieiieieeie e, -2.000.000 -2.717.768
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............ 6.162.237 462.948
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023...................... 22.400.000 32.700.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023. ... riiiiiiiiiieiiieiieeeintererterenateeenaaaanas 55.100.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.......oc.vuuvevinieiiniiiinieiniieeneenenees -4.717.768

11

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 2

Danmarksgade 75

Ejendommen Danmarksgade 75 er beliggende i Frederikshavn midtby i et gagademiljs. Ejen-
dommen er retail- og beboelsesejendom. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af investeringsejen-
dommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast bygger pa kendt/forventet leje pr. lejemal og med en
begranset tomgang i ejendommens lejemal. Det gennemsnitlige arlige driftsafkast for de
kommende ar vurderes at udgere 1,2 mio. kr. Heri er indregnet arlige vedligeholdelsesudgifter
pa 50 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,50%. Afkastgraden er fastlagt under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed og stand mv.

Danmarksgade 70

Ejendommen Danmarksgade 70 er ligeledes beliggende i Frederikshavn midtby i et gagade-
milje. Ejendommen er retail- og beboelsesejendom. Ejendommen er anskaffet pr. 1. decem-
ber 2018 og er undergaet en storre renovering henover 2020-2023. Ejendommens dagsvaerdi
vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opggres pa
baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast bygger pa kendt/forventet leje pr. lejemal og med en
begranset tomgang i ejendommens lejemal. Det gennemsnitlige arlige driftsafkast for de
kommende ar vurderes at udgere 1,8 mio. kr. Heri er indregnet arlige vedligeholdelsesudgifter
pa 200 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,50%. Afkastgraden er fastlagt under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed og stand mv.

Langfristede gaeldsforpligtelser 3
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 27.719.510 1.157.714 21.923.004 28.871.805
27.719.510 1.157.714 21.923.004 28.871.805

Eventualposter mv. 4

Ejendommen Danmarksgade 70 er omfattet af reglerne i Grundejernes Investeringsfond.

De ikke bundne hensaettelser jeevnfer § 119 udger 0 tkr. pr. 31. december 2023.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 27.720 tkr. er der givet pant i grund og bygning

for Danmarksgade 75 og Danmarksgade 70, Frederikshavn, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr.
31. december 2023 udger 55.100 tkr.
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NOTER

2023 2022 Note
kr. kr.

Medarbejderforhold 6
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Danmarksgade 75, Frederikshavn 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning daekker huslejeindtaegter.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme og faellesudgifter indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig vurderings-
mand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en afkastbaseret
model.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfare fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre omkost-
ninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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 kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-
taegter i de efterfglgende ar.



