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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 A/S Damhaven.
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.

Skovlunde, den 28. maj 2025

Direktion:

Maria Brigida Cuscona Maria Brigida Cuscona

Bestyrelse:

Kim Wrisberg Sang Hansen Torben Bjerre-Poulsen Maria Brigida Cuscona
Formand

Maria Brigida Cuscona
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i A/S Damhaven

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for A/S Damhaven for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024, 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 2024 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 galdende 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 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
for 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlagger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer 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.
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Den uafhangige revisors erklaring om udvidet gennemgang

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang 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 udfgrte 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.

Kgbenhavn, den 28. maj 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investeringsejendommene
omfatter boligejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommen er optaget til dagsvaerdi. Denne dagsvaerdi er beregnet pa baggrund af en DCF-model med et
afkastkrav pa 5,00 %. Det er ledelsens opfattelse, at det er en passende forrentning pa ejendommen og er pa
niveau med, hvad lignende ejendomme forrentes med. | den udstraekning markedsrenter andrer sig, en
investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres, kan ejendommenes vaerdi
tilsvarende aendre sig.

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.
Huslejeindtasgt 4.334.994 4.250.335
Ejendommens driftsudgifter -2.034.203 -1.915.813
Andre eksterne udgifter -532.989 -484.848
Bruttoresultat 1.767.802 1.849.674
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -1.124.572 -1.990.330
Driftsresultat 643.230 -140.656
Andre finansielle indtaegter 1 630.471 597.604
Andre finansielle omkostninger -70.410 -66.601
Resultat for skat 1.203.291 390.347
Skat af arets resultat 2 -265.593 -85.924
Arets resultat 937.698 304.423
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.500.000 0
Overfort resultat -562.302 304.423
| alt 937.698 304.423
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Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. kr.
Ejendom 46.600.000 47.600.000
Materielle anlasgsaktiver 3 46.600.000 47.600.000
Anlaegsaktiver 46.600.000 47.600.000
Tilgodehavende leje 129.903 38.712
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 16.693.678 16.074.274
Andre tilgodehavender 210 23.666
Periodeafgransningsposter 1.768 1.708
Tilgodehavender 16.825.559 16.138.360
Likvide beholdninger 2.758.282 1.593.028
Omsaetningsaktiver 19.583.841 17.731.388
Aktiver 66.183.841 65.331.388
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. kr.
Aktiekapital 500.000 500.000
Overfert resultat 50.249.297 50.811.599
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 1.500.000 0
Egenkapital 52.249.297 51.311.599
Hensaettelse til udskudt skat 6.374.373 6.618.124
Hensatte forpligtelser 6.374.373 6.618.124
Geeld til realkreditinstitutter 4.274.271 4.272.459
Hensat til indvendig vedligeholdelse 1.064.419 1.059.608
Deposita og forudbetalt leje 1.937.431 1.835.688
Langfristede geeldsforpligtelser 4 7.276.121 7.167.755
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser 159.920 84.747
Selskabsskat 69.344 18.802
Anden geeld 40.396 116.912
Forudmodtaget leje 14.390 13.449
Kortfristede gaeldsforpligtelser 284.050 233.910
Geeldsforpligtelser 7.560.171 7.401.665
Passiver 66.183.841 65.331.388
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5
Medarbejderforhold 6
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Foreslaet

Overfort udbytte for

Aktiekapital resultat regnskabséret
500.000 50.811.599 0

-562.302  1.500.000

500.000 50.249.297 1.500.000

| alt

51.311.599

937.698

52.249.297
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Noter

2024 2023
kr. kr.
1 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 619.403 596.240
Finansielle indtaegter i gvrigt 11.068 1.364
630.471 597.604
2 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 509.344 538.802
Regulering af udskudt skat -243.751 -452.878
265.593 85.924
3 | Materielle anlagsaktiver
kr. Ejendom
Kostpris 1. januar 2024 8.871.612
Tilgang 124.572
Kostpris 31. december 2024 8.996.184
Opskrivninger 1. januar 2024 38.728.388
Arets vaerdireguleringer -1.124.572
Opskrivninger 31. december 2024 37.603.816
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 46.600.000

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

kr. Boligejendomme
Dagsvaerdi 31. december 2024 46.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen -1.124.572

Dagsveerdi for boligejendom

Ejendommen bestar af en boligejendom beliggende i Radovre. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved
anvendelse af en vurdering baseret pa en Discounted Cash Flow-model, hvor dagsvaerdien baseres dels pa
vaerdien af de fremtidige pengestreamme i en 10-arig budgetperiode og dels pa vaerdien i terminalperioden,
der ligger efter budgetperioden.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 10 ar vurderes til 1.991 tkr., hvilket bygger pa en
gennemsnitlig leje pa 981 kr. pr. kvm. i boligleje. De gennemsnitlige arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse udgar 2.936 tkr. samt en udlejningsprocent pa 99 %. Der er indregnet en inflationsrate pa 2 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,00 %, som er fastsat under hensyntagen til de galdende forhold pa

ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastet pa 5,00 %
svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i kommuner taet pa Kgbenhavns Kommune.
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Noter

4 | Langfristede geeldsforpligtelser
kr.

Geeld til realkreditinstitutter
Hensat til indvendig vedligeholdelse
Deposita og forudbetalt leje

31/12 2024
geeldialt

4.274.271
1.064.419
1.937.431

7.276.121

Afdrag
naeste ar

0
0
0

0

Restgaeld
efter 5 ar

4.235.533
1.064.419
1.937.431

7.237.383

31/12 2023
gaeldialt

4.272.459
1.059.608
1.835.688

7.167.755

5 | Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til Realkredit Danmark, 4.274 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2024 udger 46.600 tkr.

Derudover er der tinglyst et ejerpantebrev pa 1.300 tkr. Pantebrevet er i selskabets behold.

6 | Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

A/S Damhaven | Noter
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Damhaven for 2024 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser 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.

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendommmens driftsudgifter omfatter omkostninger som ejendomsskatter, el, renovation, renholdelse og
vedligeholdelse af ejendommen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtasgter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab,
der vedrgrer regnskabsaret.

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 pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi
svarende til ejendommenes handelsvaerdi. £ndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er

sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige skonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger
til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

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 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.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefaljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres primaert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende
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.

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 veerdi, 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.

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

Galdsforpligtelser

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

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

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