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o 0
Ledelsespategning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024
for P/S Gellerup.
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.

Svenstrup, den 22. april 2025

Direktion:

Lars Asger Enggaard

Bestyrelse:

Nikolaj Stampe Michael Nellemann Pedersen Lars Asger Enggaard
Formand

Anders Mejlholm Larsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til ejeren af P/S Gellerup

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for P/S Gellerup for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024, der omfat-
ter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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.

Aalborg, den 22. april 2025

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier Mads Madsen
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629 MNE-nr. mne41302
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at drive handel, finansiering, keb og salg af fast ejendom, udlejning af
fast ejendom, udvikling af fast ejendom samt helt eller delvist ejerskab af andre selskaber.

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. tkr.
Bruttofortjeneste 20.917.216 12.121
Personaleomkostninger 1 -617.176 -758
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 1.151.169 -9.540
Andre finansielle indtaegter 2 359.797 0
@vrige finansielle omkostninger -11.699.900 -8.122
Arets resultat 10.111.106 -6.299
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 10.111.106 -6.299
I alt 10.111.106 -6.299
P/S Gellerup | Resultatopgerelse 9



Balance 31. december

Aktiver 2024 2023

Note kr. tkr.
Investeringsejendomme 498.500.000 497.300
Investeringsejendomme under opfarelse 115.864.427 113.280
Materielle anlasgsaktiver 3 614.364.427 610.580
Anlagsaktiver 614.364.427 610.580
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 310.747 0
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder 13.159.151 8.799
Andre tilgodehavender 369.646 321
Tilgodehavender 13.839.544 9.120
Likvide beholdninger 836.592 11.925
Omsaetningsaktiver 14.676.136 21.045
Aktiver 629.040.563 631.625
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Balance 31. december

Passiver 2024 2023
Note kr. tkr.
Selskabskapital 129.000.000 129.000
Overfert resultat 99.077.784 88.967
Egenkapital 228.077.784 217.967
Geeld til realkreditinstitutter 313.165.641 314.233
Anden geeld 58.987.828 57.242
Deposita 4.758.482 4.320
Langfristede gaeldsforpligtelser 4  376.911.951 375.795
Geeld til realkreditinstitutter 1.067.833 1.152
Geeld til pengeinstitutter 18.849.863 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 1.390.098 1.295
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 1.861.480 34.844
Anden geeld 881.554 572
Kortfristede gaeldsforpligtelser 24.050.828 37.863
Gaeldsforpligtelser 400.962.779 413.658
Passiver 629.040.563 631.625
Eventualposter mv. 5
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Koncernregnskab 7
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Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2024

Overfort
Selskabskapital resultat | alt

129.000.000 88.966.678217.966.678

10.111.106 10.111.106

129.000.000 99.077.784 228.077.784
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Noter

2024 2023
kr. tkr.
1 | Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 3 3
Lon og gager 607.847 684
Pensioner 0 20
Andre omkostninger til social sikring 554 17
Andre personaleomkostninger 8.775 37
617.176 758

2 | Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 359.784 0
Finansielle indtaegter i gvrigt 13 0
359.797 0

3 | Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

Investerings- ejendomme under

kr. ejendomme opferelse
Kostpris 1. januar 2024 438.752.260 53.244.538
Tilgang 48.831 2.584.561
Kostpris 31. december 2024 438.801.091 55.829.099
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2024 58.547.740 60.035.328
Arets vaerdireguleringer 1.151.169 0
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2024 59.698.909 60.035.328
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 498.500.000 115.864.427
Arets renter indregnet som en del af kostprisen 1.745.879
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med falgende belab:
Inv.ejen-
domme
kr. Boligudlejning Friplejehjem u. opfarelse
Dagsvaerdi 31. december 2024 308.900.000 15.800.000 173.800.000  115.864.427
Arets vaerdiregulering i resultatopgerelsen -200.000 0
P/S Gellerup | Noter 13



Noter

3 | Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme under opfarelse er beliggende i Aarhus og bestar pa statustidspunktet af grundarealer
med tilherende byggeretter, hvorpa der skal bygges boligejendomme til udlejning. Dagsvaerdien er opgjort pa
baggrund af konstateret dagsvaerdi pr. m2 byggeret under hensyntagen til ejendommenes fremtidige for-
ventede driftsafkast.

Investeringsejendommene omfatter udlejningsejendomme med bolig og erhverv samt friplejehjem beliggende
i Aarhus. Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel, hvor
vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommenes forventede driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.
Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende forhold og er vurderet under hensyntagen til ejers
forventede andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration.

Det forventede driftsafkast i et normalar for boligdelen er vurderet i niveauet 13.500 - 13.700 tkr. Ved
vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,15 - 4,65 %.

Det forventede driftsafkast i et normalar for erhvervsdelen er vurderet i niveauet 850 - 900 tkr. Ved
vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 5,25 - 5,75 %.

Det forventede driftsafkast i et normalar for friplejehjem er vurderet i niveauet 7.700- 7.900 tkr. Ved
vaerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 4,25 % - 4,75 %.

De forventede driftsafkast er vurderet under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved vaerdiansaettelsen er der taget hensyn til ejendommenes beliggenhed, stand og
ejendomstype. Vardiansattelserne er korrigeret for tidsbegraensede omkostninger, indgaede rabatter,
tomgang, depositum og forhold i avrigt.

Folsomheden i dagsvaerdien pavirkes af udsving i renteniveau, markedsleje mv.

4 | Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2024 Afdrag Restgaeld 31/12 2023
kr. geeld i alt naeste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter 314.233.474 1.067.833 308.778.662 315.289.986
Anden geeld 58.987.828 0 0 57.241.948
Deposita 4.758.482 0 4.758.482 4.320.264

377.979.784 1.067.833 313.537.144 376.852.198

5 | Eventualposter mv.
Selskabet haefter solidarisk sammen med de gvrige selskaber i koncernen for momsmaessig
feellesregistrering. Koncernen har netto et tilgodehavende pr. 31. december 2024.

6 | Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 314.233 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 498.500 tkr.

Der er herudover noteret ejerpant for nom. 290 mio. kr. til sikkerhed for pengeinstitut i investeringsejendom
med en vaerdi pr. 31. december 2024 pa 110.900 tkr.
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Noter

7 | Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for P/S PKAE Ejendom, Marathonvej 5, 9230 Svenstrup J, CVR-nummer

36 90 19 85.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for P/S Gellerup 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

Generelt
Indtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inkl. feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgarelser
fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger mv. Finansielle indtaegter
og omkostninger indregnes med de belab, der vedrgrer perioden.

Balancen

Investeringsejendomme - generelt
Investeringsejendomme klassificeres som investeringsejendomme eller investeringsejendomme under
opfarelse afhangig af hvor i byggefasen ejendommene befinder sig.

Investeringsejendomme under opferelse
Investeringsejendomme under opfarelse bestar af endnu ikke faerdigopfarte investeringsejendomme og males
til dagsvaerdi i henhold til dagsveaerdihierarkiet.

Investeringsejendomme

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 resultatopgaerelsen 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.

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.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede vaerdi 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.
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