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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Aarhus Assets I ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Nordhavn, den 18. juni 2024

Direktion

Jesper Favre-Bulle Malling
Petersen
direktor

Bestyrelse

Patrick Sjelund Blok Jesper Thaning Thomas Favre-Bulle Malling
formand

Jesper Favre-Bulle Malling
Petersen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Aarhus Assets I ApS
Konklusion

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 regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Aarhus Assets I ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023, der
omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé det udferte 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.

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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning 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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta 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 skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig 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 omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette 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 méde, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 18. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Claus Christensen Allan Wghlk Hogh
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne33687 mne34528
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Selskabsoplysninger

Selskabet Aarhus Assets I ApS
c¢/o Movinn A/S
Orient Plads 1A
2150 Nordhavn

CVR-nr: 37 81 20 72

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 17. juni 2016

Regnskabsér: 8. regnskabsér
Hjemstedskommune: Kgbenhavn

Bestyrelse Patrick Sjelund Blok, formand
Jesper Thaning
Thomas Favre-Bulle Malling
Jesper Favre-Bulle Malling Petersen

Direktion Jesper Favre-Bulle Malling Petersen
Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at drive virksomhed ved ejendomsinvestering, udvikling og udlejning af
ejendomme samt anden virksomhed, der stér i forbindelse hermed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pa DKK 2.233.576, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en positiv egenkapital pA DKK 12.217.673.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet méler sine investeringsaktiver, som bestér af investeringsejendomme, til dagsvaerdi, hvilket
omfatter skon fra ledelsen, som kan vaere behaftet med usikkerhed. Grundet den stigende rente, har vi i 2023
matte foretage en vaesentlig regulering af veerdien af investeringsaktiverne. Det bgr dog navnes at kursen pa
selskabets obligationslan, tilsvarende er faldet betragteligt, hvilket ikke afspejler sig i regnskabet.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 2.284.679 2.349.512
Veardiregulering af investeringsaktiver -3.855.724 0
Bruttofortjeneste efter verdiregulering -1.571.045 2.349.512
Finansielle indtaegter 12.951 5.257
Finansielle omkostninger -1.305.477 -1.309.802
Resultat for skat -2.863.571 1.044.967
Skat af arets resultat 3 629.995 -229.893
Arets resultat -2.233.576 815.074
Resultatdisponering
2023 2022
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -2.233.576 815.074
-2.233.576 815.074
o -
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaztningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK

76.113.814 79.615.851

4 76.113.814 79.615.851

76.113.814 79.615.851

631.701 110.390

631.701 110.390

190.607 662.655

822.308 773.045

76.936.122 80.388.896




Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Ansvarlig 1anekapital
Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2023 2022
DKK DKK
60.000 60.000
12.157.673 14.391.249
12.217.673 14.451.249
3.438.518 4.073.991
3.438.518 4.073.991
10.970.442 10.448.040
47.998.080 48.925.666
5 58.968.522 59.373.706
5 996.521 1.058.455
0 10.336
239.208 239.208
41.376 191.031
5.478 0
1.028.826 990.920
2.311.409 2.489.950
61.279.931 61.863.656
76.936.122 80.388.896
1
6
7
9




Egenkapitalopgerelse

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
Egenkapital 1. januar 60.000 14.391.249 14.451.249
Arets resultat 0  -2.233.576 -2.233.576
Egenkapital 31. december 60.000 12.157.673 12.217.673

Der har ikke veeret &ndringer i selskabskapitalen de seneste 5 ar.

Selskabskapitalen bestar af 60.000 anparter 4 nominelt DKK 1. Ingen anparter er tillagt serlige rettigheder.

pwe
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Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabet maler sine investeringsaktiver, som bestar af investeringsejendomme, til dagsvaerdi, hvilket
omfatter skon fra ledelsen, som kan vaere behaftet med usikkerhed.

2. Andre eksterne omkostninger
Virksomheden har ingen ansatte og ledelsen i virksomheden modtager ikke vederlag.

2023 2022
DKK DKK
3. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 5.478 0
Arets udskudte skat -635.473 229.893
-629.995 229.893
e
11
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Noter til arsregnskabet

4. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 60.228.679
Tilgang i arets lob 353.687
Kostpris 31. december 60.582.366
Verdireguleringer 1. januar 19.387.172
Arets vaerdireguleringer -3.855.724
Veardireguleringer 31. december 15.531.448
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 76.113.814

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommene maéles til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en DCF
model, og ledelsen anvender regnskabsmaessige sken i form af budgetforudsatninger for
pengestremme/cashflows for en 10-arig periode samt en terminalvaerdi samt fastleeggelse af en
diskonteringsrente i forbindelse med fastleggelse af dagsveerdien. Anvendelsen af regnskabsmassige
sken medferer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien, da denne er opgjort pa
baggrund af forudseetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer
lobende forudsatningerne og eventuelle a&ndringer heri afspejles i dagsveerdien.

Til brug for malingen har ledelsen skgnnet de forventede pengestramme fra den forventede omsaetning
og omkostninger for en budgetperiode pa 10 &r samt terminalperioden. Der er som forrentningskrav
benyttet 4 % (2022: 3,62%).

Der er budgetteret med en inflation pa 2,00%. Der er ingen budgetteret tomgang. Den budgetterede
arlige leje pr. kvm. er DKK 1.749.

En andring i diskonteringsrenten pa +/- 0,25 procentpoint vil medfere en sendring i ejendommenes
vaerdi pa henholdsvis DKK 4.624.969 og DKK -4.080.855.

Selskabets ejendomme bestar af boligudlejningsejendomme beliggende i Aarhus C.

pwc 12



Noter til arsregnskabet

Langfristede geldsforpligtelser

2023

2022

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:

Ansvarlig lanekapital
Efter 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del

Inden for 1 r

Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsaktiver med en regnskabsmaessig veerdi pa

pwe

10.970.442 10.448.040
10.970.442 10.448.040
0 0
10.970.442 10.448.040
43.940.994 44.582.207
4.057.086 4.343.459
47.998.080 48.925.666
996.521 1.058.455
48.994.601 49.984.121

2023 2022

DKK DKK
76.113.814 79.615.851
13



Noter til arsregnskabet

7. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Aarhus Assets I ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2023 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og méling

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 atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige 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 vardi kan méales palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelse
Nettoomsatning
Huslejeindtaegter indregnes lineart over lejeperioden med den andel der vedrarer regnskabsaret.

Nettoomsaetningen maéles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Vareforbrug

Vareforbrug indeholder driftsomkostninger og fzllesudgifter mv. vedrerende driften af ejendommene, der er
anvendt for at opna virksomhedens nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.
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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 anskaffelse males investeringsejendomme til en skennet dagsvaerdi. Vardien for hver enkelt ejendom
afspejler den arlige vurdering baseret pa en anerkendt metode (DCF model), pa baggrund af ejendommens
budgetterede cashflow. Dagsveerdien er den vurderede sum, for hvilken et aktiv skulle kunne omsattes pa
vurderingsdagen mellem en villig keber og en villig saelger i en normal handel mellem gensidigt uvildige
parter efter en rimelig markedsforing og forhandling, hvori parterne hver i seer har handlet kyndigt og
fornuftigt.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber
indregnes i resultatopgerelsen og indgér i bruttofortjenesten.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommenes lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid. Vaerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

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

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, males til
den vardi, 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
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nir den udskudte skat vedrerer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé
optagelsestidspunktet.

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