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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for Marstrandsgade Aarhus ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
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 2023 - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 21. juni 2024

Direktion

Stine Kirkegaard Hoffmann
direktor
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Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Marstrandsgade Aarhus ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Marstrandsgade Aarhus ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere negjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Svendborg, den 21. juni 2024

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsir

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

Marstrandsgade Aarhus ApS
Acaciavej 3
1867 Frederiksberg C

38358421

23. januar 2017
1. januar 2023 - 31. december 2023

Stine Kirkegaard Hoffmann, direkter

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at erhverve fast ejendom, udvikling heraf samt udlejning af
boliger til helarsbeboelse og hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Mailing af investeringsejendomme til dagsverdi indeholder elementer af ledelsesmassige sken over de
aktuelle markedsforhold. P4 balancedagen har selskabet ved veerdiansettelse af investeringsejendomme
anvendt en afkastprocent pa 4,0 %.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat pa
-610.602 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pd 14.999.337 kr., og en
egenkapital pd 5.353.383 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Marstrandsgade Aarhus ApS for regnskabséret 1. januar 2023 - 31. december 2023 er
aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B,
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsatning indeholder lejekontrakter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtegter ved udlejning. Lejers bidrag til dekning af ejendommens udgifter til levering af
varme m.v. modregnes i de atholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender eller anden
geeld.

Andre driftsindteegter og -omkostninger
Andre driftsindtegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundeer karakter i

o Ton
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Anvendt regnskabspraksis
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveaerdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsiret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager sambe-
skatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmassig verdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel vaerdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

-
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.

Finansielle gzldsforpligtelser

Fastforrentede 14n som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar méles 1anene til
amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgeld. For obligationsldn svarer amortiseret
kostpris til restgaelden, beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgerelse

Note
Bruttotab

Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat feor skat

Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

= f@)-

2023 2022
kr. kr.

-90.031 105.934
-628.085 0
-718.116 105.934
-64.708 -62.080
-782.824 43.854
172.222 -9.648
-610.602 34.206
-610.602 34.206
-610.602 34.206
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anl=egsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos kapitalinteresser
Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

-11-

Note

2023 2022

kr. kr.
14.700.000 15.212.828
14.700.000 15.212.828
14.700.000 15.212.828
2.000 2.000
249.900 187.900
17.018 21.233
8.155 21.732
22.264 6.798
299.337 239.663
0 455
299.337 240.118
14.999.337 15.452.946
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Balance 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Andre hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser
Passiver
Personaleforhold

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantseetninger

-12-

Note

)

2023 2022

kr. kr.
100.000 100.000
5.253.383 5.863.985
5.353.383 5.963.985
845.444 1.017.666
9.400 5.720
854.844 1.023.386
7.864.634 7.863.562
7.864.634 7.863.562
4.819 0
131.170 39.682
588.917 477.750
73.569 43.645
627 287
127.374 40.649
926.476 602.013
8.791.110 8.465.575
14.999.337 15.452.946
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Egenkapitalopgerelsen

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 100.000 5.863.985 5.963.985
Arets resultat 0 -610.602 -610.602
Egenkapital 31. december 2023 100.000 5.253.383 5.353.383

-13-
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Noter

2023 2022
1. Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 64.708 62.080
64.708 62.080
2. Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 -4.215
Regulering udskudt skat -172.222 13.863
-172.222 9.648
3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 10.965.158 10.502.330
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 115.257 462.828
Kostpris ultimo 11.080.415 10.965.158
Dagsveerdireguleringer primo 4.247.670 4.247.670
Arets reguleringer -628.085 0
Dagsvaerdireguleringer ultimo 3.619.585 4.247.670
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.700.000 15.212.828

Usikkerhedsfaktorer ved vaerdianseattelse af investeringsejendomme:

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte veerdiansettelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indeberer, at ejendommenes bogferte vardi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
s@tter pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende finansielt marked.

Hvor fastleggelse af lejeindtagter og driftsudgifter i stort omfang kan foretages pa objektiv basis, bliver
afkastprocenten den veesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vardiansettelsen af ejendoms-
portefaljen.

Ved markedsvardivurderingen pr. 31. december 2023 er der anvendt et afkastkrav pa 4,0 %, mod 3,25 % i
2022.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veardi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen. Falsomheden illustreres
séledes:

Zndring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 3,50 % 4,00 % 4,5 %
Dagsvaerdi 16.830.000 14.700.000 13.048.000
Zndring i1 dagsveerdi 2.130.000 0 -1.652.000

-14-
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Noter

4. Langfristede gzeldsforpligtelser

Restgaeld Forfald Forfald

ultimo indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til realkreditinstitutter 7.864.634 0 7.863.562
7.864.634 0 7.863.562

5. Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktaren har ikke modtaget vederlag.

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk for de skatter, som
vedrorer sambeskatningen. Den samlede forpligtelse fremgér af Kirkegaard Estate Holding ApS'
arsrapport.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Til sikkerhed for mellemvzarende med realkreditinstitut er der afgivet 1. prioritetspant i ejendomme med
en bogfert veerdi pa 15.213 t.kr. pr. 31. december 2022.

-15-
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