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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for
Denmark Residentials ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn K, den 26. juni 2025

Direktion

Frederik Kock

Direktor
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Denmark Residentials ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Denmark Residentials ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

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 an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Hillered, den 26. juni 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin

statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Denmark Residentials ApS
Amaliegade 23C, st. tv
1256 Kgbenhavn K
CVR-nr.: 41191511
Stiftet: 24, februar 2020
Hjemsted: Kebenhavn K
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Frederik Kock, Direktor
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Hostrupsvej 26
3400 Hillered
Modervirksomhed Denmark Residentials AS
Dattervirksomheder Kejserhavn II ApS, ApS, Frederiksberg

ASV 10 ApS, ApS, Frederiksberg
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.
Bruttotab -424.658 -194.304
Resultatandel af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.890.821 -4.605.253
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 222.548 154.161
Andre finansielle indtegter 6.712 1.054
2 @vrige finansielle omkostninger -2.759.557 -1.903.163
Resultat for skat 2.935.866 -6.547.505
Skat af arets resultat 695.584 78.963
Arets resultat 3.631.450 -6.468.542
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode 5.890.821 -11.772.469
Overfores til overfort resultat 0 5.303.927
Disponeret fra overfort resultat -2.259.371 0
Disponeret i alt 3.631.450 -6.468.542
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2024 2023
kr. kr.
Anlzgsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 99.107.724 95.216.903
Finansielle anlegsaktiver i alt 99.107.724 95.216.903
Anlzegsaktiver i alt 99.107.724 95.216.903
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.997.672 4.426.840
Udskudte skatteaktiver 181.311 299.260
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 2.378.794 514.272
Andre tilgodehavender 29.203 10.000
Tilgodehavender i alt 6.586.980 5.250.372
Likvide beholdninger 623.216 22.266
Omsztningsaktiver i alt 7.210.196 5.272.638
Aktiver i alt 106.317.920 100.489.541
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2024 2023
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 251.500 251.500
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 13.739.537 7.848.716
Overfort resultat 43.783.852 46.043.223
Egenkapital i alt 57.774.889 54.143.439
Gealdsforpligtelser
Ansvarlig lanekapital 46.650.832 45.891.445
4 Langfristede geldsforpligtelser i alt 46.650.832 45.891.445
Geld til pengeinstitutter 0 20
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 117.779 16.875
Geeld til tilknyttede virksomheder 328 0
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 1.578.050 425.262
Anden geld 196.042 12.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.892.199 454.657
Geldsforpligtelser i alt 48.543.031 46.346.102
Passiver i alt 106.317.920 100.489.541

1 Virksomhedens vasentligste aktiviteter
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets primare formal er direkte eller indirekte at eje og investere i fast ejendom,

ejendomsudvikling, udlejning af fast ejendom samt al virksomhed, som efter direktionens sken er

beslegtet hermed.

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2024
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2024

Opskrivninger 1. januar 2024

Arets resultat for afskrivninger pa goodwill
Udbytte

@vrige reguleringer

Opskrivninger 31. december 2024

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024

2024 2023

kr. kr.
2.759.387 1.877.020
170 26.143
2.759.557 1.903.163
87.368.187 44.268.187
0 43.100.000
87.368.187 87.368.187
7.848.716 19.621.184
5.890.821 -4.605.253
-2.000.000 -5.900.000
0 -1.267.215
11.739.537 7.848.716
99.107.724 95.216.903

Hovedtallene for virksomhederne ifolge de seneste godkendte drsrapporter

Egenkapital Arets resultat

kr. kr.

Kejserhavn II ApS, Frederiksberg 65.072.468 9.166.168
ASV 10 ApS, Frederiksberg 34.035.258 -3.275.347
99.107.726 5.890.821
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4. Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- gaeld

31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024

kr. kr. kr.

Ansvarlig lanekapital 46.650.832 0 46.650.832
46.650.832 0 46.650.832

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har pantsat sine egne anparter i selskabet samt sine anparter i datterselskaberne
Kejserhaven II ApS, ASV 10 ApS til sikkerhed for geld til Nykredit A/S.

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for de tilknyttede virksomheders realkreditldn. De tilknyttede
virksomheders prioritetsgeld udger pr. 31. december 2024 i alt t.kr. 237.109.

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i1 den nationale sambeskatning og hafter ubegraenset og solida-
risk med de avrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at sel-

skabets haeftelse udger et andet belgb.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Denmark Residentials ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, néar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en fi-
nansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes verdiregule-
ringerne direkte pa egenkapitalen i en dagsverdireserve.

Tilgodehavender, geeld og andre monetare poster i fremmed valuta, omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geelds-
forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finan-
sielle indtagter og omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder eksterne omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, kursgevinster og kurstab vedre-
rende geld og transaktioner i fremmed valuta samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen
mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder. Modervirksomheden er administrationsselskab for
sambeskatningen og afregner som falge heraf alle betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og males efter den indre verdis metode. Indre veerdis
metode anvendes som en méalemetode.

I balancen indregnes kapitalandele i tilknyttede virksomheder til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indreg-
nes i resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventual-
forpligtelser, indtegtsfores negativ goodwill ferst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

For vaesentlige aktiver og forpligtelser, der er indregnet i tilknyttede virksomheder, men ikke findes i mo-
dervirksomheden, er folgende regnskabspraksis anvendt:

Investeringsejendomme:

. Investeringsejendomme méles til en skennet dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger. Dagsvardiregulering indregnes i den tilknyttede virksomheds resultat.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder med regnskabsmassig negativ indre vaerdi méles til O kr., og et
eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-
ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underbalance,
der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfores under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af naervee-
rende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevae-
gelser i tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller @ndring i regnskabsmassige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Denmark Residentials ApS hefter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes selskabsskatter
over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto
skat-ter.

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 skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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