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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for Ejendomsselskabet Frederiks Sunde ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bronshgj, den 21. december 2023

Direktion:

Djaffar Davar Dust Shalchi
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Frederiks Sunde ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Frederiks Sunde ApS for
regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgo-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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 @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraavede 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 udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

Kgbenhavn, den 21. december 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Sendergaard Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32069



|IBDO ’

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes bogfarte vaerdi er af ledelsen fastsat til 150.000 tkr., svarende til et forventet afkast
pa ca. 3,91 % p.a. pa investeringsejendommen.

Afkastgraden er af ledelsen overordnet fastsat udfra forventet markedspris, og i gvrigt er der taget
hgjde for falgende:

* Beliggenhed

* Udlejningssituation
* Renteniveau

* Udviklingspotentiale

| den udstraekning, markedsrenterne andrer sig, og en investors rentekrav a&ndres, eller ejendommens
forhold i @vrigt aendres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andres.

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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RESULTATOPGO@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Note
BRUTTOFORTJENESTE........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans
Personaleomkostninger......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeiieeeenn, 1
Andre driftsomkostninger......c.ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieainneees
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULT AT ..t ittiitiiitiiitiiteeeeiteeiteaeeaneeneeaneeanaens
Andre finansielle indtaegter......ccoviiiiiiiiiiiii i 2
Andre finansielle omkostninger.......cccevviiiiiiiiiiiiiiiinninnnnes 3
RESULTAT FOR SKAT.....oiintiiiiiiiiiieiiiieeiteeenenenneeanenes
Skat af arets resultat.......o.eueeeninieneieiiiieieeeeeeeeenens 4
ARETS RESULTAT ..oviiniiiiiiieieeteeeieeeieeteeeteeneaeeneananns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat...coeeeeiiiiiiiiiii e eeeees

2022/23
kr.

4.997.352
-1.790.306
-1.087.500

0
2.119.546

46.276
-641.734

1.524.088

-5.299

1.518.789

1.518.789

1.518.789

2021/22
kr.

1.591.997
-551.804
0
4.796.500
5.836.693

112.153
-707.231

5.241.615

-1.483.155

3.758.460

3.758.460

3.758.460
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLAGSAKTIVER..................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender..................
Likvider.........cocvvvvviininnnnnn.
OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER.........cooiiiii,

Note 2023
kr.

150.000.000
5 150.000.000

150.000.000
17.123
1.639.054

0

81.648
22.000
1.759.825
6.314.827
8.074.652

158.074.652

2022
kr.

150.000.000
150.000.000

150.000.000
32.225
749.602
3.822.227

0

20.338
4.624.392
3.916.876
8.541.268

158.541.268
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BALANCE 30. JUNI

PASSIVER
Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
OVerfart OVerskUd. ....ovveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnnaaans
EGENKAPITAL. ..ottt ettt eereeeeeeeeees
Hensaettelse til udskudt skat......covvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,

HENSATTE FORPLIGTELSER......ccccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneens

Geaeld til realkreditinstitutter......covvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn
SelSKabSSKAL. .o vviiiiii e e

Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccovviiiiiiiiiinnnnnn..
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiii e
ANden gald....oiiiiiii i e e e,
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinnna.
G/ZELDSFORPLIGTELSER........ccutiitiiiiiiiiiennieineinnenneeanenes

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023

kr.

125.000
83.292.305

83.417.305

16.538.590

16.538.590

54.050.501
81.648
6 54.132.149

381.525
654.812
298.350
381.206
887.643
1.383.072
3.986.608

58.118.757

158.074.652

10

2022
kr.

125.000
81.773.516

81.898.516

16.533.291

16.533.291

54.410.585
343.045
54.753.630

377.589
702.375
2.034.320
368.315
544.598
1.328.634
5.355.831

60.109.461

158.541.268
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EGENKAPITALOPGO@RELSE
Overfart
Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. juli 2022......cceiniiiieiiiiiiiiii e 125.000 81.773.516 81.898.516
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes 1.518.789 1.518.789

Egenkapital 30. juni 2023............ccceviiiiiiiiiiiiiiii 125.000 83.292.305 83.417.305
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NOTER

2022/23 2021/22
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 3 4
LN 08 GAGEN et uetterieieteereenrnneeeeenrnneessesnnnneessennnneenees 1.754.111 539.279
[0S 1Ry 0] T N 22.515 8.520
Andre omkostninger til social SIKFiNG.......covevveiiiiieneiennnnnnes 13.680 4.005
1.790.306 551.804
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 45,923 107.733
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 353 4.420
46.276 112.153
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 12.891 83.254
Finansielle omkostninger i @vrigt......ccovviiiiiiiiiiiiiinnnnenne. 628.843 623.977
641.734 707.231
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 0 343.045
Regulering af udskudt skat......ccoeeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 5.299 1.140.110

5.299 1.483.155

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIiS 1. JULE 2022, .. e eeieiieiieiieeit et eee e et eeteeneranesneannsenasnnennes 78.000.000
Kostpris 30. juni 2023, ... ..iiiitiiiiii i eiteeeeeeieeeaaneeaaneeeanaeaaanean 78.000.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2022....cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiaieee, 72.000.000
Vardireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2023...........cciiiiiiiiiiiiiiiiiienn 72.000.000
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 150.000.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendom

Dagsvaerdi 30. Juni 2023, .. iieitiiiiiiitetieiiieeereeareeetaaaaaeeeeearaeeeeaaaas 150.000.000

12

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for bolig- og erhvervsejendom

Ejendommen er beliggende i Brgnshgj og er udlejet til bolig og erhverv. Ejendommens
samlede areal er pa 3.263 kvadratmeter. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en
afkastbaseret  veerdiansattelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa grundlag af
investeringsejendommens driftsafkast, og et individuelt afskasningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre 5.460 tkr.
Ved beregningen er der anvendt et afkastkrav pa 3,91 % ved udlejning, som er fastlagt under
hensyntagen til de geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,

ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,91 % svarer ligeledes til
det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Branshaj.

Langfristede geeldsforpligtelser

30/6 2023 Afdrag Restgeeld 30/6 2022
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 54.432.026 381.525 47.969.978 54.788.174
Selskabsskat.....ovvviiieeiiiiiiniiiiiiineenann, 81.648 0 0 343.045

54.513.674  381.52547.969.978 55.131.219

Eventualposter mv.

Haeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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 Arca Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 54.432.026 tkr., er der givet pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30 juni 2023 udger 150.000 tkr.

13

Note



|IBDO )

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Frederiks Sunde ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

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

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering 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 indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter, gaeld og amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedragrer regnskabsaret.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres 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 efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret

veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske 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 veerdi 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 imadegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. 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 vedrgrende efter-
falgende 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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende 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.



