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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Hammershus 43-49 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 - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 21. juni 2024

Direktion:

Hans Vestergaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Hammershus 43-49 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hammershus 43-49 ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse 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.

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.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| 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 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.

Aarhus, den 21. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Trap Olesen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35625
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab og salg af fast ejendom, projektudvikling, udlejningsvirksomhed eller salg som
ejerboliger og med de navnte formal beslagtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Ledelsen anser arets resultat som mindre tilfredsstillende, men som forventet pa baggrund af stigende
rentepres og ombygning pa selskabets investeringsejendomme. Ejendommene forventes vaerende fuldt
udviklet i 2025.

Selskabet har tabt selskabskapitalen, hvilket skyldes vaerdiregulering af ejendommen. Ledelsen
forventer at kunne retablere egenkapital via egen drift over de kommende ar.

Selskabets drift er sikret af ejerkredsen, der fortsat vil stille den forngdne kapital til radighed.
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,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

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

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

1.268.759

-14.857.792

-13.589.033

0
1 -2.363.222

-15.952.255

2 1.083.674

-14.868.581

-14.868.581

-14.868.581

2022
kr.

568.038

2.665.241

3.233.279

4.089
-781.263

2.456.105

-530.284

1.925.821

1.925.821

1.925.821
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Udskudte skatteaktiver.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienees
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag...........ccovviiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart resUltat.....ceeeiiiiiiiiii i e i eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens
Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
[T ]0 1 L - NP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns
ANden gaeld. oo e
Periodeafgraansningsposter.....ooveeieieiiiiiiriieieiierenneenennnes
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeieenenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Forudsaetninger for fortsat drift

Medarbejderforhold

Note

2023
kr.

64.260.000
64.260.000

64.260.000
0

10.059
445.376
455.435
131.094
586.529

64.846.529

40.000
-13.251.942

-13.211.942
0

0
23.054.674
999.034
24.053.708
33.767
37.828
53.193.846
723.749
15.573
54.004.763
78.058.471

64.846.529

2022
kr.

72.000.000
72.000.000

72.000.000
332.041

0

97.955
429.996
879.451
1.309.447

73.309.447

40.000
1.616.639

1.656.639
628.239
628.239
23.083.321
1.013.027
24.096.348
40.983
15.000
45.946.185
920.530
5.523
46.928.221
71.024.569

73.309.447
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EGENKAPITALOPGORELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

10

Overfort
Anpartskapital resultat | alt

40.000 1.616.639 1.656.639
-14.868.581 -14.868.581

40.000-13.251.942-13.211.942
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 1.470.298 646.942
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvvviiiiiiiiniiiinnenennnns 892.924 134.321
2.363.222 781.263
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... -445.376 -97.955
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., -638.298 628.239
-1.083.674 530.284
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
kr. domme
Kostpris 1. Januar 2023......ciiueiiittieiterenneeeeneeeeeneeresnnesesnsesennsesonnssnnnes 69.334.759
TN et ettt ettt et ettt eet et et eateaueaseaneaneanenneaneaneaneenaenaeneeneeneenenns 7.117.792
Kostpris 31. december 2023........ccciiiiiiiiiiiiiiiii i eei e e eeieeaiaeanaean 76.452.551
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiiniieineeneneeenannens 2.665.241
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -14.857.792
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023.............ccoiiiiiiiiinin, -12.192.551
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 64.260.000

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

Investerings
kr. ejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2023. ... ueiiiiniiiiiiieiiieeieeeiterenteeenateaenaaaanas 64.260.000

Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.......oc.vuuvevinieiiniiiinieiniieeneenenees -14.857.792

11

Note
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NOTER

Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3
Dagsveerdi for investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendom bestar af 4 udlejningsejendomme placeret i Aarhus V.
Investeringsejendommens  dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast er vurderet pa ejendommene, hvor afkastet bygger pa en
forudsaetning om fuld udlejning for boligenheder. Der regnes saledes ikke med tomgang.
Ejendommens dagsveerdi er for 2023 fastsat ud fra en afkastbaseret veerdi, der er fastsat ud
fra et langsigtet potentiale pa ejendommen. Den afkastbaserede vaerdi er beregnet ud fra et
afkastkrav pa 4,75%, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.
Afkastkravet er individuet fastsat ud fra ejendommens beliggenhed og potentiale.

Det er planen, at investeringsejendommenes enheder lgbende skal ombygges og efterfalgende
udlejes markedsleje. Det er ud fra dette potentiale, at dagsvaerdien er fastsat. Det er
forventningen, at resterende ombygningsomkostninger samlet udggr ca. 9.900 t.kr. De arlige
fremtidige budgetterede lejeindtaegter udger 4.308 t.kr. og de arlige driftsomkostninger udger
ca. 786 t.kr.

Zndringer i afkastkravssatsen har vaesentlig betydning for for malingen af
investeringsejendommen. En stigning i afkastkravet ferer til et fald i markedsvaerdien. En
a@ndring af afkastkravene pa +/-0,25 %-point vil betyde, betyde en andring i ejendommens
markedsveerdi pa -3.705 tkr. og +4.123 tkr.

Langfristede geeldsforpligtelser 4
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022

kr. geldi alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 23.088.441 33.767 22.907.097 23.124.304
Deposita....ccoevveiiiiiiiiiii 999.034 0 999.034 1.013.027

24.087.475 33.767 23.906.131 24.137.331

Den langfristede geaeldsforpligtelse bestar af modtaget huslejedeposita, forudbetalt leje og
prioritetsgeaeld.

Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita og forudbetalt leje ved fraflytning modsvares
stort set af nye indbetalinger ved indflytninger i det samme lejemal. Derfor er der ikke
opgjort en andel af gaelden som kortfristet. Det forventes med samme begrundelse, at
restgaelden om 5 ar er stort set den samme reguleret med pristalsreguleringen.
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NOTER
Note

Eventualposter mv. 5
Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for
ANPARTSSELSKABET AF 10. JUNI 1997, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for realkreditgaeld pa 23.435 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 64.260 tkr.
Forudsatninger for fortsat drift 7
Selskabets korte gaeld er primaert til selskabets moderselskab, hvilket likviditets- og
soliditetsmaessigt er et meget solidt selskab og som forsat vil sikre den ngdvendige likviditet.
Arsrapporten aflagges, pa trods af selskabets negative egenkapital med fortsat drift for gje.
Selskabet har modtaget stgtte- og tilbagetraedelseserklaring fra Anpartsselskabet af 10. juni
1997.

2023 2022
Medarbejderforhold 8

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Hammershus 43-49 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav, herudover er der fastsat en dagsvaerdi for et
udviklingspotentiale pa ejendommene.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

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

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.



|IBDO ®

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

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

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



