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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023 for Ejendomsselskabet Sankt Zinn ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2024 ikke skal revideres.
Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den 22. maj 2024

Direktion

Heidi Kaas
direktgr

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke
skal revideres.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Sankt Zinn ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Ejendomsselskabet Sankt Zinn ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor 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 regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vort 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’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er
vor opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vor konklusion.

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 inter-
ne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vee-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til
at fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde &rsregnskabet pd 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.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed,
men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internatio-
nale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil af-
deekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de skonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

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

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uan-
set om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger
som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til
at danne grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinforma-
tion forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation fordrsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udelad-
elser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opn%r vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne ud-
forme 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisi-
onsbevis er veesentlig 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspdtegning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkeli-
ge, modificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnaet frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold
kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.



Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pd en sddan 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, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vor revision af rsregnskabet er det vort ansvar at lsese ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vor viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indehol-
de vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillergd, den 22. maj 2024

DO@SSING & PARTNERE P/S

Godkendte revisorer
CVR-nr. 42 49 17 48

Michael Nielsen

Registreret revisor
mne7552



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af ejendomme til privat boligformal.

Udviklingen i aktiviteter og gskonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud p& DKK 74.120, og selskabets
balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pd DKK 2.182.678.

Selskabet er stiftet med tilbagevirkning fra 1. januar 2023 som led i spaltningen af
selskabet Quatre Thinking Process ApS, CVR. 32 77 67 60.

Den endelige spaltningsproces er afsluttet i foraret 2024 og selskabet vil medio 2024 fa
tilfgrt likviditet til sikring af den Igbende drift via de gvrige koncernforbundne selskaber i
den nye koncernstruktur.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil
kunne pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Sankt Zinn ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg
af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK
Der er ingen sammenligningstal, idet 2023 er selskabets fgrste regnskabsperiode.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes li-
geledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gskonomiske fordele
vil fragd selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den 3rsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p& balance-
dagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets om-
satning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomseetning fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomseetningen.

Indtaegter vedrgrende udlejning, der omfatter udlejning af investeringsejendomme il
privat boligformal, indregnes linezert, i takt med at lejeperioden.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter direkte omkostninger til investeringsejendommene
samt omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver indeholder 3rets af- og nedskrivninger af
materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem
de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning
hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseettelse af eget skatte-
maessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes
i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapi-
talen med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger. Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afslut-
tet brugstid. Der afskrives ikke pa grunden.

Der foretages lineaere afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vur-
dering:

Brugstid: 50 ar
Restvaerdi: 80%
Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendommen nedskrives til genindvindingsvardien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer
pd veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 8rs skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle sel-
skabsskat 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 acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Ud-
skudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den vaerdi, 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. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til
nettorealisationsveerdi.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 18nets
restgeeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som 13-
nets underliggende kontantvaerdi pa Ianoptagelsestidspunktet reguleret med en over af-
dragstiden foretaget amortisering af I&nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder
samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter mod-
tagne betalinger vedrgrende indteegter i de efterfslgende &r.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2023

Note 2023
DKK
Bruttofortjeneste 50.176
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver 1 -25.503
Resultat fgr finansielle poster 24.673
Finansielle omkostninger 2 -63.179
Resultat for skat -38.506
Skat af 3rets resultat 3 -35.614
Arets resultat -74.120
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat -74.120

-74.120
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Balance pr. 31. december 2023

Note 2023
DKK
Aktiver
Investeringsejendomme 4 6.188.519
Materielle anlaegsaktiver 6.188.519
Anlaegsaktiver i alt 6.188.519

Aktiver i alt 6.188.519
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Balance pr. 31. december 2023

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt
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Note

2023

5

6

6

DKK

40.000

2.142.678
2.182.678

3.565.486
3.565.486

180.081
22.500
135.124
77.200
25.450

440.355
4.005.841

6.188.519



Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Afskrivninger materielle anlaegsaktiver

Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Skat af drets resultat
Regulering af udskudt skat tidligere r

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2023
Kostpris 31. december 2023

Opskrivninger 1. januar 2023
Opskrivninger 31. december 2023

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023
Arets afskrivninger

Noter

Af- og nedskrivninger 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023
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2023
DKK

25.503
25.503

_ 63.179
__63.179

35.614
35.614

Investeringse

jendomme

6.375.903
6.375.903

161.881
25.503

187.384

6.188.519



Noter

5 Egenkapital

Virksomheds- Overkurs ved Overfgrt

kapital emission resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2023 40.000 2.216.798 0 2.256.798
Arets resultat 0 0 -74.120 -74.120
Overfgrt fra overkurs ved
emission 0 -2.216.798 2.216.798 0
Egenkapital 31.
december 2023 40.000 0 2.142.678 2.182.678

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

2023
DKK

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 2.844.370

Mellem 1 og 5 &r 721.116

Langfristet del 3.565.486

Inden for et ar 180.081

3.745.567

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Quatre Holding 2023 ApS og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat p& udbytter, renter og royalties.

Den samlede skyldige skat under sambeskatningen fremgar af moderselskabets
drsrapport.

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 3.745, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udggr t.kr. 6.188.
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