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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for Ramsbury Property DK ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 24. juni 2024

Direktion

Steen Jensen
Direktar
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ramsbury Property DK 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 regnskabsaret 1.
januar 2023 - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ramsbury Property DK ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart 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 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants'
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og
IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 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
arsregnskabet 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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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 vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres 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:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke lszengere kan fortseette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, 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 24. juni 2024

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33771231

Martin Lunden
Statsautoriseret revisor
mne32209
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

CVR-nr.

Advokat

Pengeinstitut

Ramsbury Property DK ApS
Amagertorv 25

1160 Kgbenhavn K

38703331

30. maj 2017

1. januar 2023 - 31. december 2023

Steen Jensen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup

33771231

Moltke-Leth Advokater
Amaliegade 12
1256 Kgbenhavn K

Nordea
Vesterbrogade 8
0900 Kgbenhavn K
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og udleje fast ejendom.

Selskabets ejendom har udlejning af lokaler til butik, kontor, cafe samt beboelse mv. og er beliggende
Amagertorv 21-27, 1160 Kgbenhavn K.

Selskabets starste lejer er H&M Hennes & Mauritz A/S, der har butikslokaler samt hovedkontor i
ejendommen.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et negativt
resultat pa kr. -15.012.529, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pa kr.
507.361.235, og en egenkapital pa kr. 79.902.011.

Arets negative resultat andrager kr. 15.012.529 og i sidste &r var det negative resultat pa kr. 52.542.961.

| resultatet indgar en nedskrivning af ejendommens dagsvaerdi med kr. 20.000.000, i sidste ar androg
nedskrivningen kr. 59.000.000. Korrigeres arets negative resultat derfor andrager dette et positivt resultat
kr. 4.987.471 mod kr. 6.457.039 i sidste ar.

Selskabet har faet foretaget en professionel vurdering af ejendommens dagsvaerdi. Denne andrager kr.
491.000.000. Den bogfarte veerdi blev derved nedskrevet med kr. 20.000.000 fra kr. 511.000.000.

Huslejeindtaegten andrager kr.30,0 mio. kr. mod kr. 29,8 mio. kr. i sidste ar.
Et starre kontorlejemal har vaeret tomt siden 1. april 2023, og mistet leje for 9 maneder andrager 1,4 mio.
kr. Der er foretaget almindelig pristalsregulering af huslejerne.

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

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.
Det tomme lejemal renoveres og starstedelen deraf er udlejet fra den 1. maj 2024.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten for Ramsbury Property DK ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af visse
bestemmelser for klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
af aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige
skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter, og omfatter den leje, der kan henfgres til aret uanset
forfaldstidspunkt. Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til vicksomhedens
hovedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsskatter og afgifter samt udgifter til reparation,
vedligeholdelse og administration af eiendommen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgarelser
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

-8-

Penneo dokumentnagle: IC5NF-MYLZ8-8N3K1-2PSIG-5856B-KBE70



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Ejendommen anses for en investeringsejendom, der optages til anskaffelsessum med tillaeg af
forbedringer samt ombygninger. Efterfalgende males ejendommen til dagsveerdien, der revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen.
Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

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

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som seerskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgares som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremferselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

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 for
betalte acontoskatter.

Gzldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Anden geld
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

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

Note

Nettoomseetning

Andre driftsindteegter

Andre eksterne omkostninger 1
Bruttoresultat

Dagsveaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat
Resultatdisponering

-10 -

2023 2022

kr. kr.
30.036.593 29.830.052
1.114.203 1.118.140
-9.895.335 -9.560.244
21.255.461 21.387.948
-20.000.000 -59.000.000
1.255.461 -37.612.052
265.931 0
-15.112.325 -12.120.920
0 -863.440
-13.590.933 -50.596.412
-1.421.596 -1.946.549
-15.012.529 -52.542.961
-15.012.529 -52.542.961
-15.012.529 -52.542.961
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Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver
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Note 2023 2022
kr. kr.

3 491.000.000 511.000.000
491.000.000 511.000.000
491.000.000 511.000.000

42.000 0

0 638.349

42.000 638.349

16.319.235 9.177.704
16.361.235 9.816.053
507.361.235 520.816.053
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Balance 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat
Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Langfristede geeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Neertstaende parter
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Note

2023 2022

kr. kr.

60.000 60.000
129.990.000 129.990.000
-50.147.989 -35.135.460
79.902.011 94.914.540
9.246.524 7.824.928
9.246.524 7.824.928
3.240 3.240

0 405.700.000

390.444 337.686
393.684 406.040.926
216.187 310.780
313.107 244 157
405.700.000 111.875
1.809.897 1.673.874
9.779.825 9.694.973
417.819.016 12.035.659
418.212.700 418.076.585
507.361.235 520.816.053
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Noter

1. Andre eksterne omkostninger
Ejendomsskatter og afgifter

Reparation og vedligeholdelse

Andre omkostninger

2. Skat af arets resultat
Udskudt skat

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmessig vardi ultimo

2023 2022
7.565.809 7.448.847
1.179.291 1.266.027
1.150.235 845.370
9.895.335 9.560.244
1.421.596 1.946.549
1.421.596 1.946.549

574.252.331 574.252.331
574.252.331 574.252.331
-63.252.331 -4.252.331
-20.000.000 -59.000.000
-83.252.331 -63.252.331
491.000.000 511.000.000

Ejendommen optages til dagsveerdi og der er indhentet maeglervurdering deraf.

Grundlaget for vurderingen er en discounted cash flow model (DFC - model), hvor ejendommens fremtidige
likviditetsstremme opgares og tilbagediskonteres for en budgetperiode pa 10 ar.

Metoden tager udgangspunkt i at eiendommen er udlejet pa markedsvilkar og driftsomkostningerne er pa

markedsniveau.

De veaesentligste gvrige forudsaetninger for dagsveerdiberegningerne er fglgende:
Tomgangsrisiko for kontorlejemal 18 maneder, for gvrige lejemal 12 maneder samt en regulering for en

generel tomgangsrisiko 9 maneder.

Inflation pa 2 %, vaegtet afkastkrav pa 4,50% og diskonteringsrente pa 6,50%.

4. Overfort resultat
Saldo primo
Resultatdisponering
Saldo ultimo

5. Hensaettelser til udskudt skat
Saldo primo

Arets regulering

Saldo ultimo

Udskudt skat vedrgrer:
Materielle anleegsaktiver, ejendom
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-35.135.460 17.407.501

-15.012.529 -52.542.961

-50.147.989 -35.135.460
7.824.928 5.878.379
1.421.596 1.946.549
9.246.524 7.824.928
9.246.524 7.824.928
9.246.524 7.824.928
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Noter

6. Gaeld til tilknyttede virksomheder og kapitalberedskab

Posten omfatter lan af Ramsbury Property AB, Stockholm, Sverige.

Lanet skal refinaniseres til oktober 2024, og det forventes, at lanet vil blive forlaenget pa uaendrede vilkar.
Ledelsen anser derfor, at kapitalberedskabet er forsvarligt og passende til at kreditorer kan betales med
indteegter fra den lgbende ejendomsdrift.

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Nartstaende parter

Bestemmende indflydelse:
Selskabets moderselskab Ramsbury Property International Holding AB, Stockholm Sverige samt
hovedaktionaer i Ramsbury AB koncernen Stefan Persson, Stockholm.

@vrige neertstaende parter:

Sasterselskabet Ramsbury Property AB, Stockholm Sverige samt sgsterselskaber i H&M Hennes & Mauritz

AB koncernen.
Transaktioner:

Udlejning pa markedsvilkar af butiks- og kontorlokaler til H&M Hennes & Mauritz A/S. Lejeforholdet udger
cirka 90% af de samlede lejeindteegter.

9. Medarbejderforhold
Selskabet har ikke ansat personale, og der er ikke udbetalt vederlag til ledelsen.
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