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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023
for 1/2/3 A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, 26. juni 2024

Direktionen:

Jette Lofvall

Bestyrelsen:

Jens Ole Faustrup Claes Lofvall Mads Lofvall

Formand

Jette Lofvall Peter Faurholdt-Lofvall
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelseni1/2/3 A/S
Vi har opstillet arsregnskabet for 1/2/3 A/S for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 pa grundlag af
selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Arsregnskabet omfatter

resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og prasentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

feerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-
regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Sgborg, 26. juni 2024

Dansk Revision Sgborg
Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14649905

Thomas Ennistein
Statsautoriseret revisor
mne32161
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at drive investeringsvirksomhed og

ejendomsadministration samt anden efter bestyrelsens skgn beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.
Arets udvikling og resultat anses for utilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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2023 2022
Note Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 18.632 119
1 Personaleomkostninger -144.221 -129
Afskrivninger, anlaegsaktiver -4.900 -5
Andre driftsomkostninger -401.241 0
Resultat fgr finansielle poster -531.730 -15
Finansielle indteegter 94.630 164
Finansielle omkostninger -26.386 -329
Ordinzert resultat fgr skat -463.485 -180
Resultat fgr skat -463.485 -180
Skat af drets resultat 188.180 0
Arets resultat -275.305 -180
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 150.000 150
Overfgrt resultat -425.305 -330
Resultatdisponering i alt -275.305 -180
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2023 2022

Note Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

2 Investeringsejendomme 10.000.000 10.000

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4.490 9

Materielle anleegsaktiver under udfgrelse 2.574.278 3.498

Materielle anleegsaktiver 12.578.768 13.508

Andre veerdipapirer og kapitalandele 67.080 67

Finansielle anlaegsaktiver 67.080 67

Anlaegsaktiver i alt 12.645.848 13.575

Tilgodehavende skat 86.367 70

Andre tilgodehavender 2.010 1

Tilgodehavender 88.377 70

Andre veerdipapirer og kapitalandele 1.546.982 1.554

Vardipapirer og kapitalandele 1.546.982 1.554

Likvide beholdninger 615.611 327

Omsaetningsaktiver i alt 2.250.970 1.951

Aktiver i alt 14.896.818 15.526
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2023 2022

Note Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 575.000 575
Overkurs ved emission 5.716.453 5.716
Reserve for opskrivninger 3.777.282 3.987
Overfgrt resultat 1.060.054 1.276
Foreslaet udbytte 150.000 150
Egenkapital i alt 11.278.789 11.704
Hensaettelser til udskudt skat 936.380 1.125
Hensatte forpligtelser 936.380 1.125
Geeld til realkreditinstitutter 442
Langfristede galdsforpligtelser 0 442
Geeld til realkreditinstitutter 0 40
Kreditinstitutter 0 2
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 105.961 0
Anden geld 2.575.687 2.214
Kortfristede gzeldsforpligtelser 2.681.649 2.256
Geaeldsforpligtelser i alt 2.681.649 2.698
Passiver i alt 14.896.818 15.526
Verdipapirer

4 Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgdrelse

Egenkapital Virksom- Overkurs Reserver Overfort Foreslaet 1 alt
hedskapi- ved emis- for op- resultat udbytte
tal sion skrivnin-
ger
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31.
december
Saldo primo 575 5.716 3.987 1.276 150 11.704
Udbetalt udbytte 0 0 0 0 -150 -150
Arets henlzaeggelse til re- 0 0 -210 210 0 0
serve, ej resultatdispo-
neret
Arets resultat 0 0 0 -425 150 -275
Egenkapital ultimo 575 5.716 3.777 1.060 150 11.279
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2023 2022

Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger

Lpn og gager 124.350 110

@vrige personaleomkostninger 19.871 19

Personaleomkostninger i alt 144.221 129

Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).

2 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er malt til dagsveerdi med udgangspunkt i normalindtjeningsmetoden
(metode 3 i dagsvaerdihierarkiet), som er baseret pa det kommende ars budgetteret drift.

Nettolejeindtaegter er medtaget til nuveerende lejeniveau.

De vaesentligste forudsaetninger omfatter:

En boligejendom i Hellerup (Storkgbenhavn) - udlejning til beboelse.

Normaliseret driftsresultat, T.DKK 388

Afkastkrav 3,88 %

Resultateffekt af arets sendring i dagsveerdi, T.DKK O

Dagsveerdi pr. balancedagen, T.DKK 10.000

Fglsomhed, vaerdifald ved 0,5%-point stigning i afkastkrav, T.DKK -1.142

Veerdi af ejendom uden opskrivning T.DKK 5.157
3 Vardipapirer

Beholdningen af vaerdipapirer bestar af vaerdipapirer der handles pa regulereret marked og males til
dagsveerdi:

Dagsveerdien ultimo regnskabsaret udggr 1.546.982 kr.

Zndring i dagsveerdien indregnet i resultatopggrelsen udggr 2.914 kr.

4 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

5 Pantszatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har ingen pantsaetninger og sikkerhedsstillelser.

2 Dansk > GGi

. Revision 10 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnagle: XPKVEA-HQY UBHWKENLY-B4RXS S0 3-PEMISK



1/2/3 A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta er i arets lgb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geld og
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner af balanceposter i fremmed

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger er sammendraget i po-
sten "Bruttofortjeneste".

Omsaetningen er af konkurrencehensyn udeladt i regnskabet, jf. Arsregnskabslovens § 32.

Andre eksterne omkostninger

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtzaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af |lan samt tilleeg og godtgg@relse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Der foretages lineaere

afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede brugstider og restvaerdi.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Kostprisen omfat-
ter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar
til at blive taget i brug. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger rest-
veerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, ophgrer afskrivning. Ved andring i afskrivningsperioden eller rest-

veerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en aendring i regnskabsmaessigt skgn.

Der indgar forventede brugstider og restvaerdier som fglger: Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10ar 0-20 %

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-
knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsveaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestromme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastsattes ejendom for ejendom.
Arets dagsvaerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre veaerdipapirer og kapitalandele males til dagsveerdi (bgrskurs) pa balancedagen. Ikke-bgrsnoterede kapi-

talandele males til kostpris, eller den lavere veerdi, som de har pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtaget udbytte og/eller renter, samt realiserede kursgevinster og tab er indregnet i regnskabsposten "Ind-
teegter af andre kapitalandele, vaerdipapirer m.v."

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Ikke-b@rsnoterede kapitalandele males til kostpris, eller den lavere vaerdi, som de har pa balancedagen.

Modtaget udbytte og/eller renter, samt realiserede kursgevinster og tab er indregnet i regnskabsposten "Finan-
sielle indteegter".

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Gealdsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jens Ole Faustrup

Bestyrelsesformand

Serienummer: ef961d78-8761-4cec-9912-42b750cf3cc1
IP: 176.22.XXX.XXX

2024-07-01 15:22:27 UTC M it z. o

Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er |ast for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

Claes Lofvall

Bestyrelsesmedlem
Serienummer: fc252b4a-e10a-4cee-ac21-a1766307e006
IP: 217.16.XXX.XXX

2024-07-03 11:35:31 UTC Mit 2D o

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Thomas Ennistein

Statsautoriseret revisor

Pa vegne af: Dansk Revision Sgborg

Serienummer: a7897073-431a-47e9-a7fb-3203f517f74c
IP: 188.120.xxx.XxX
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
det originale dokument. Dokumentet er last for andringer og tidsstemplet med et
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i
denne PDF, i tilfeelde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sadan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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