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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for Eborg Aarhus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 13. juni 2023

Direktion

Thorkil Kristensen
direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Eborg Aarhus ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Eborg Aarhus ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022, der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
(regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i re-
visionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vasentlig 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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nedvendig for at udarbejde et regnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette driften;
at oplyse om forhold vedregrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opné hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge 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 brugerne treffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

e Opniér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regn-
skabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere
opmerksom péa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmeessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
iintern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 13. juni 2023
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Henrik Kragh Martin Stenstrup Toft
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne26783 mne42786

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet Eborg Aarhus ApS
C/0O Emilienborg Administration, Skolegade 7, th.
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 38 79 90 45
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Thorkil Kristensen

Revision PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens vasentligste aktivitet er at erhverve og udvikle ejendomsprojekter samt indkebe og szlge
ejendomme tillige med udlejning og hermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud for skat pd DKK 1.311.906, heraf veerdiregulering-
er pa DKK 1.136.665, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pd DKK

27.994.039.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021

DKK DKK
Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer 1.482.111 1.423.983
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 1.136.665 1.510.634
Bruttofortjeneste 2.618.776 2.934.617
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver -17.060 -5.687
Resultat for finansielle poster 2.601.716 2.928.930
Finansielle omkostninger 2 -1.289.810 -1.511.674
Resultat for skat 1.311.906 1.417.256
Skat af arets resultat 3 -288.623 -276.289
Arets resultat 1.023.283 1.140.967
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.023.283 1.140.967

1.023.283 1.140.967
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Investeringsejendomme 4 104.050.000 92.788.812
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 45.495 62.555
Forudbetalinger for materielle anlaegsaktiver 5 0 15.228.539
Materielle anlaegsaktiver 104.095.495 108.079.906
Anlagsaktiver 104.095.495 108.079.906
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 99.969 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.277.617 0
Andre tilgodehavender 1.462.636 61.524
Selskabsskat 13.077 80.405
Periodeafgreensningsposter 7.648 17.921
Tilgodehavender 3.860.947 159.850
Likvide beholdninger 2.132.094 2.156.904
Omsatningsaktiver 5.993.041 2.316.754
Aktiver 110.088.536 110.396.660
58
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Balance 31. december

Passiver

Note 2022 2021

DKK DKK

Selskabskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 27.944.039 26.920.756
Egenkapital 27.994.039 26.970.756
Henseettelse til udskudt skat 1.130.900 829.200
Hensatte forpligtelser 1.130.900 829.200
Geeld til realkreditinstitutter 47.937.459 49.259.932
Deposita og forudbetalt leje 1.295.127 1.068.062
Langfristede gaeldsforpligtelser 6 49.232.586 50.327.994
Geeld til realkreditinstitutter 6 1.328.381 1.209.680
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 5.163.062 764.017
Geeld til tilknyttede virksomheder 16.551.912 21.761.388
Anden gaeld 8.687.656 8.533.625
Kortfristede gaeldsforpligtelser 31.731.011 32.268.710
Gezeldsforpligtelser 80.963.597 82.596.704
Passiver 110.088.536 110.396.660
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 7
Anvendt regnskabspraksis 8
5
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. januar

Arets resultat

pwe

Egenkapital 31. december

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
50.000 26.920.756 26.970.756
0 1.023.283 1.023.283
50.000 27.944.039 27.994.039
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Noter til arsregnskabet
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2022 2021
DKK DKK
Personaleomkostninger
Lgnninger og gager 77.868 195.360
Andre omkostninger til social sikring 1.008 1.695
78.876 197.055
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 2

Personaleomkostninger er i al veesentlighed indregnet under "Bruttofortjeneste far vaerdireguleringer”.

Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 475.845 815.042
Andre finansielle omkostninger 813.965 696.632
1.289.810 1.511.674

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat -13.077 -80.405
Arets udskudte skat 301.700 392.127
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 -35.433

288.623 276.289
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Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. januar 89.478.178
Tilgang i arets lgb 10.124.523
Kostpris 31. december 99.602.701
Veerdireguleringer 1. januar 3.310.634
Arets vaerdireguleringer 1.136.665
Veerdireguleringer 31. december 4.447.299
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 104.050.000

Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene
Opgerelse af dagsveerdi;

Dagsveerdireguleringer af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurdering pa
baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen. Den forventede fremtidige nettoleje er baseret pa
ledelsesgodkendte budgetter. Der anvendes ikke uafhaengige vurderingsmaend ved opggarelse af dagsveerdien.

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsveerdi;

Investeringsejendomme er, jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den
afkastbaserede model.

Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udger 6,50% pr. 31. december 2022 (2021: 4,19%).
En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 13,3 mio. kr. En
formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forage veerdien med 16,6 mio. kr. Veerdi af
investeringsejendomme er reguleret for udskudt vedligeholdelsesarbejde og risiko for tomgangslejemal med i alt
35,1 mio. kr.

Selskabets investeringsejendomme bestar af blandede beboelses- og erhvervsejendomme pai alt 4.181 m2
beliggende i Arhus.

Den gennemsnitlige arlige leje pr. m2 udger 1.881 kr. (2021: 1.366 kr.).
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Noter til arsregnskabet

5 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december

Ned- og afskrivninger 1. januar
Arets afskrivninger

Ned- og afskrivninger 31. december

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Andre anleeg,
driftsmateriel og

Forudbetalinger
for materielle

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gald til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita og forudbetalt leje
Mellem 1 og 5 ar

Langfristet del
Inden for 1 ar

pwe

inventar anleegsaktiver
DKK DKK
68.242 15.228.539
0 -15.228.539
68.242 0
5.687 0
17.060 0
22.747 0
45.495 0
2022 2021
DKK DKK
42.626.669 43.571.205
5.310.790 5.688.727
47.937.459 49.259.932
1.328.381 1.209.680
49.265.840 50.469.612
1.295.127 1.068.062
1.295.127 1.068.062
0 0
1.295.127 1.068.062
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Noter til arsregnskabet

pwe

2022 2021
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 104.050.000 92.788.812

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pantebreve pa nom. TDKK 2.797 i investerings-
ejendomme. Pantebrevene er i selskabets behold.

Kautions- og garantiforpligtelser

Selskabet har afgivet byggegaranti overfor totalentrepengr. Garantien udger 2.002 t.kr. pr. 31. december 2022
og er deponeret pa bankkonto indregnet under likvide beholdninger.

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Eborg Aarhus ApS for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtagter indregnes linezrt i lejeperioden.

Ejendommens omkostninger

Ejendommens omkostninger indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsatning, ejendommens omkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lenninger samt lgnafthangige omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskat-
tede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme og ovrige materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der bestér af ejendommens kgbspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne slges for pa balancedagen til en uathaengig keber.

Dagsvardien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestromme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabséarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Ovrige materielle anlaegsaktiver

@vrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er Klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveerdi, fordeles linezrt over
aktivernes forventede brugstid, der udgor:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 ar
Restvaerdierne for anlaegsaktiverne er fastsat til nul.
Afskrivningsperiode og restveerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgore,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet som aktiver omfatter atholdte forudbetalte omkostninger ved-
rorende forsikringspramier, abonnementer og renter.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

pwc 17



Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som falge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gzeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles l&nene til amortiseret kostpris, séledes at forskel-
len mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning over
laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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