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o 0
Ledelsespategning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 for Retort ApS.
Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 26. februar 2025

Direktion:

Henrik Skovsby

Bestyrelse:

Henning Frost Studsgaard Saren Maller Dalgaard Flemming Hvejsel
Formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Retort ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Retort ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter
resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
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 vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdaskke 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 skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfares 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:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e 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.

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 udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger
ikke er tilstraekkelige, 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 laangere kan fortsaette driften.

e 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 ledelsen 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.

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
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Aarhus, den 26. februar 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i regnskabsaret opnaet et positivt driftsresultat pa 6.854 t.kr. hvilket af ledelsen anses som
vaerende tilfredsstillende.

Arets resultat lander pa et overskud pa 10.744 t.kr., hvoraf indvirkningen fra dagsvaerdireguleringen af
selskabets ejendom udger 8.918 t.kr. Dagsveerdireguleringen anser ledelsen som forventet henset til
udviklingen i de makrogkonomiske forhold det seneste ar.

Opgarelsen af dagsvaerdien for ejendommen er behaftet med vaesentlige sken, hvor mindre andringer til det
anvendte afkastkrav kan medfgre store andringer til den indregnede dagsvaerdi. Der henvises til note 5 for en
narmere uddybning heraf.

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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Resultatopgarelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 6.854.262 6.144.444
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 8.918.752 -24.976.047
Driftsresultat 15.773.014 -18.831.603
Andre finansielle indtaegter 2 162.831 125.186
Andre finansielle omkostninger 3 -2.498.583 -2.314.079
Resultat for skat 13.437.262 -21.020.496
Skat af arets resultat 4 -2.693.135 4.624.509
Arets resultat 10.744.127  -16.395.987
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 3.250.000 3.700.000
Overfert resultat 7.494.127 -20.095.987
I alt 10.744.127 -16.395.987
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Investeringsejendomme 189.591.526 180.672.774
Materielle anlasgsaktiver 5 189.591.526 180.672.774
Anlaegsaktiver 189.591.526  180.672.774
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 94.908 60.236
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 1.123.063 0
Andre tilgodehavender 49.886 47.623
Periodeafgraensningsposter 5.066 4,485
Tilgodehavender 1.272.923 112.344
Likvide beholdninger 4.819.536 5.722.832
Omsaetningsaktiver 6.092.459 5.835.176
Aktiver 195.683.985 186.507.950
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Anpartskapital 50.000 50.000
Overfert resultat 93.602.380 86.108.253
Forslag til udbytte 3.250.000 3.700.000
Egenkapital 96.902.380 89.858.253
Hensaettelse til udskudt skat 19.317.928 17.355.475
Hensatte forpligtelser 19.317.928 17.355.475
Geeld til realkreditinstitutter 72.013.924 73.110.972
Anden geeld 3.268.301 2.961.857
Langfristede geeldsforpligtelser 6 75.282.225 76.072.829
Obligationslan 1.100.000 996.572
Modtagne forudbetalinger fra lejere, netto 88.050 61.049
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 606.557 1.065.092
Geeld, tilknyttede virksomheder 0 207.299
Selskabsskat 993.745 563.098
Anden geeld 73.946 328.283
Periodeafgraensningsposter 1.319.154 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.181.452 3.221.393
Geeldsforpligtelser 79.463.677 79.294.222
Passiver 195.683.985 186.507.950
Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopggrelse

Overfart Forslag til

kr. Anpartskapital resultat udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2024 50.000 86.108.253 3.700.000 89.858.253
Forslag til resultatdisponering 7.494.127 3.250.000 10.744.127
Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte -3.700.000 -3.700.000
Egenkapital 31. december 2024 50.000 93.602.380 3.250.000 96.902.380
Retort ApS | Egenkapitalopgerelse 12



Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
2 | Andre finansielle indtasgter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 362 0
Finansielle indtaegter i gvrigt 162.469 125.186
162.831 125.186
3 | Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 0 4.003
Finansielle omkostninger i @vrigt 2.498.583 2.310.076
2.498.583 2.314.079
4 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 993.745 563.098
Regulering skat vedrgrende tidligere ar -263.063 0
Regulering af udskudt skat 1.962.453 -5.187.607
2.693.135 -4.624.509

5 | Materielle anlaegsaktiver
kr.

Kostpris 1. januar 2024
Kostpris 31. december 2024

Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024
Arets vaerdireguleringer

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2024

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024

Investerings-
ejendomme

107.491.571
107.491.571

73.181.203
8.918.752

82.099.955

189.591.526

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:

kr.

Dagsvaerdi 31. december 2024
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen

Retort ApS | Noter

Boligejendom

189.591.526
8.918.752

13



Noter

5 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Ejendommen er en boligejendom. Ejendommen er fra 2022 og er beliggende 2500, Valby.

Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgares pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast vurderes at udgere 7.301 tkr., hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig netto
leje pa 9.154 tkr. svarende til 2.548 kr. pr. kvadratmeter, arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa
1.854 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,92%, som er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,92%
svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende nyere ejendomme i Kebenhavn primaer.

Modtagne normale deposita og normal forudbetalt leje opgjort til 3.342 tkr. indgar i dagsvaerdien.

6 | Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 73.113.924 1.100.000 68.137.868 74.107.544
Anden geeld 3.268.301 0 3.268.301 2.961.857

76.382.225 1.100.000 71.406.169 77.069.401

Den langfristede gaeldsforpligtelse 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
geaelden som Kkortfristet. Det forventes med samme begrundelse, at restgalden om 5 ar er stort set den samme
reguleret med pristalsreguleringen.

7 | Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de avrige 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 Koncenton Metropol Il A/S,
der er administrationsselskab for sambeskatningen.

8 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvarende med kreditforening er der stillet sikkerhed for nom. 76.026 tkr. med pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 189.591 tkr. Restgaelden
udger 73.196 kr. pr. 31. december 2024.

Til sikkerhed for moderselskabets mellemvaerende med pengeinstitut er der udstedt ejerpantebrev pa nom.

28.974 tkr. med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger
189.591 tkr. Gaelden for moderselskabet udger 0 tkr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Retort ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs bestem-
melser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter lokale- og administrationsomkostninger, herunder omkostninger til
energi, markedsfering, lokaler mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til kostprisen
pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo med tilleeg af
nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt til-
laeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer 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 resultatopgerelsen med
den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares 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 efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvardi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
folgende regnskabsar.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, 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 falge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Periodeafgransningsposter, passiver

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