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Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS.

Arsrapporten aflcegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskalbs-

dret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 27. juni 2024

Direktion

Per Bjgrnsholm
direkter



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Den uafhcengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Konklusion

Vi har revideret érsregnskabet for Eiendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS for regnskabsd-
ret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgearelse, ba-
lance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskobe’r udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akfiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gceldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er ncer-
mere beskrevet i revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uafhcengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA’'s Code) og de yder-
ligere etiske krav, der er gceldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige efiske forpligtel-
ser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er
tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden voesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbeijdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortscette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde Arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nafiv end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mdl er at opnd hegj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden voesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, altid vil afdcekke veesentlig fejlinformation, ndér
s&dan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Den uafhcengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pd
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstroekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vcoesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvcergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidescettelse af
intern kontrol.

e Opndr viforstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-
visionshandlinger, der er passende efter omstcendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling fil, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og filknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd& grundiag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd& grundlag af det opndede revisionsbevis er
voesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne ftil at fortscette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en voesentlig usik-
kerhed, skal vii vor revisionspdtegning gare opmcerksom pd& oplysninger herom i arsregnskal-
et eller, hvis s&danne oplysninger ikke er tilstroekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusi-
oner er baseret pd& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspdtegning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lcengere kan fort-
scette driften.

e Tager vi stilling til den samlede proesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om Arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pd en sddan mdde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmcaessige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om darsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Den uafhcengige revisors revisionspategning

| tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at lcese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vor viden opndet ved revisionen eller pd anden mdade synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

Vort ansvar er derudover af overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med Arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet voesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 27. juni 2024

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 37 82 10 55

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
mne34093



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS
c/o Bjgrnsholm A/S

Bredgade 25 F

1260 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 38621149
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023

Hjemsted: Kgbenhavn

Per Bjgrnsholm, direkter

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
@sterfeelled Torv 10, 1.

2100 Kgbenhavn @



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i regnskabsdret vaeret at udlejning af et erhvervslejemal.



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS for 2023 er aflagt i overensstem-
melse med dArsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med enkelte
tilvalg fra hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er ucendret i fornold til sidste ér.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og madling

| resultatopgearelsen indregnes indtcegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veer-
direguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan mdles pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fragd selskabet, og forpligtelsens voerdi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende mdéles aktiver og for-
pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser mdles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillceg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og mdling tages hensyn fil forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden Ars-
rapporten aflcegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i Arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ik-
ke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af lejeindtcegter, ejendommenes driftsomkostninger og andre ek-
sterne omkostninger.

Lejeindtcegter
Indtcegter ved udleje af fastejendom indregnes i resultatopgarelsen pd tidspunktet for lejens pe-
riode, s&fremt indtcegten kan opgeres pdlideligt.



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ejendommens driftsomkostninger
Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejiendommene, herunder forsikringer, skatter, afgifter,
serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv..

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring mv. fil selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er der fra-
trukket godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Vcerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets cendring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtcegter og omkostninger

Finansielle indtcegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrg-
rer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtcegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilloeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgarelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlcegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formdl at opnd af-
kast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-
salg.

Investeringsejendomme mdles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Renteomkostninger pd 1&n indregnes ikke i kostprisen i opfarelses- og ombygningsperioder. Alle
I&neomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgarelsen over Idnets Igbetid.

Efter farste indregning mdles investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgearelsen.



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vceret vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvecerdien er udiryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd& arms loengde vilkér p& balancedagen. Fastioeggelse af dagsveerdi medfarer voe-
sentlige regnskabsmaessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevoerende dr ikke har vaeret muligt at finde dagsvcerdi-
en ved hjcelp af markedsinformationer, hvorfor voerdianscettelsen er sket pd baggrund af dis-
konteringsmodeller.

Dagsvcerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdianscettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vcere enkeltstdende begivenhe-
der. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved
beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
s&fremt disse ikke indgdr scerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvcerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pd oplysninger samt forudscetninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller om-
staendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsaftte, idet forudsatte begiven-
heder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan voere voesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede gceldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaeessig og skattemcessig voerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat mdéles til net-
torealisationsveerdi.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgceld er s@ledes mailt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer fil I&nets restgoeld.
For obligationsl@n svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som I&nets underliggende
kontantveerdi pd I&Gnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amor-
tisering af I&nets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld fil leverandarer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, mdles til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel voerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2023

Note 2023 2022

DKK DKK
Bruttofortjeneste 491.800 262.953
Vcerdireguleringer af investeringsaktiver 3 300.000 1.265.748
Resultat fer finansielle poster 791.800 1.528.701
Finansielle indtcegter 2.773 411
Finansielle omkostninger 4 -174.009 -160.758
Resultat fer skat 620.564 1.368.354
Skat af drefts resultat 5 -136.524 -301.038
Arets resultat 484.040 1.067.316
Overfart resultat 484.040 1.067.316
484.040 1.067.316
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Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlcegsaktiver

Anlcegsaktiver i alt

Tigodehavender fra salg og tienesteydelser

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Note 31.12.2023 31.12.2022

DKK DKK

6 6.900.000 6.600.000

6.900.000 6.600.000

6.900.000 6.600.000

214.158 0

214.158 0

35.832 98.553

249.990 98.553

7.149.990 6.698.553
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver
Virksomhedskapital
Overfert resultat

Egenkapital

Henscettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld fil realkreditinstitutter

Anden gceld

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Langfristede gceldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede goeldsforpligtelser
Leverandegrer af varer og tienesteydelser
Anden gceld

Kortfristede gceldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Note 31.12.2023 31.12.2022

DKK DKK

50.000 50.000

1.743.093 1.259.052

1.793.093 1.309.052

480.666 344.142

480.666 344.142

2.882.476 3.077.609

883.014 909.453

150.000 125.000

264.684 264.684

7 4.180.174 4.376.746

7 200.000 195.000

32.265 27.000

463.792 446.613

696.057 668.613

4.876.231 5.045.359

7.149.990 6.698.553

12



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Virksomheds- Overfort resul-
kapital tat

[ alt
50.000 1.259.053 1.309.053
0 484.040 484.040
50.000 1.743.093 1.793.093
Virksomheds- Overfart resul-
kapital tat | alt
50.000 191.736 241.736
0 1.067.316 1.067.316
50.000 1.259.052 1.309.052

13



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Noter

2023 2022
DKK DKK
1 Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskceftigede personer i gennemsnit 1 1
2 Oplysning om dagsvcerdi
Investeringsejendom
Andringer af dagsveerdien, der indregnes i resultatopgerelsen 300.000 1.265.748
Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der mdles til dagsveerdi,
ultimo 6.900.000 6.600.000
3 Vcerdireguleringer af investeringsaktiver
Vcerdireguleringer af investeringsejendomme 300.000 1.265.748
Vcerdiregulering investeringsejendomme 300.000 1.265.748
300.000 1.265.748
4 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 2.360
Andre finansielle omkostninger 174.009 158.398
174.009 160.758
5 Skat aof drets resultat
Arets udskudte skat 136.524 301.038
136.524 301.038

14



Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Noter

6 Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2023 5.086.885
Kostpris 31. december 2023 5.086.885
Vcerdireguleringer 1. januar 2023 1.513.115
Arets veerdireguleringer 300.000
Veerdireguleringer 31. december 2023 1.813.115
Regnskabsmcessig veerdi 31. december 2023 6.900.000

Oplysning om forudscetninger for dagsvcerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Markedsvcerdien er baseret pd& indgdet lejekontrakter, samt et forsigtigt sken afmarkeds-
veerdien. Eiendommen er optaget til et afkastkrav pd 6,75 %. Ledelsen har anvendt den af-
kastbaserede model.

Ejiendommens samlede areal udgaer 173 m2 og bestdr af et erhvervslejemdl.
Eiendommen er beliggende pd Store Kongensgade 50, 1264 Kgbenhavn K
Der vurderes ikke at veere vaesentlig usikkerhed ved det udferte skan.

Forudscetninger ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Der er anvendt en leje p& 3.517 kr. pr. m2.

Driftsomkostningerne udgear 295 kr. pr. m2 samt 8,39% af lejeindtoegterne.
Ejendomsskatter udger 227 kr. pr. m2, svarende til 6,45% af lejeindtcegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger 289 kr. pr. m2, svarende fil 8,22% af lejeindtoegterne.
Administrationsomkostningerne udger 84 pr. m2, svarende ca. 2,40% af lejeindtcegterne.
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Noter

6

Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Aktiver der males til dagsvcerdi (fortsat)

Felsomhed ved opgerelse af dagsveerdi aof investeringsejendommene

Ved markedsvcerdi vurderingen pr. 31. december 2023 er der fastsat et afkastkrav pd 6,75

%.

Andringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil p&virke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgearelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav

Afkastprocent

Dagsveerdi

Andring i dagsveerdi

Langfristede gceldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til selskabsdeltagere og
ledelse

Anden geeld
Deposita

0,25% Basis -0,25%
DKK DKK DKK
7.00 6,75 6,50
6.660.000 0 7.160.000
6.660.000 0 7.160.000
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgceld
1. januar 2023 2023 nceste A&r efter 5 ér
3.272.609 3.082.476 200.000 2.082.000
125.000 150.000 0 0
909.453 883.014 0 0
264.684 264.684 0 0
4.571.746 4.380.174 200.000 2.082.000
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Ejendomsselskabet Store Kongensgade 50 ApS

Noter

8 Eventualforpligtelser

Selskabet har overfor ejendomsadministrator indgdet en administrationsaftale med scedva-
nelig opsigelsesvarsel.

9 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gceld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.218, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmacessige veerdi pr. 31. december 2023 udger t.kr. 6.900. Ejerpantebrevet
udgar t.kr. 4.300.

Endvidere stillet sikkerhed i fast ejendom overfor ejerforeningen pdi alt t.kr. 21.
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