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LEDELSESBERETNING

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestdet af keb og salg af
erhvervsejendomme, udlejning af erhvervsejendomme samt hermed besleegtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sa veesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat er som forventet.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2023 for Fresh 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. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar
- 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Birkergd, den 24. juni 2024

Direktion

Ole Graubeek
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Fresh ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Fresh ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar
- 31. december 2023 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet".

Vi er uafheengige 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 geeldende 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 tilstraekkeligt 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
overensstemmelse 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har il
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de okonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

» 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 tvivi om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gore opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne 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 laengere kan fortseette driften.

» 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 den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeessige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Birkerad, den 24. juni 2024

ECO-TEAM statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr.: 27966675

Peter Lind
statsautoriseret revisor
mne10900
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Fresh ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af aendrede
regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller atkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som en
finansiel post.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre af
feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger til ravarer og
hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomseetningen indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har
fundet sted inden arets udgang. Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i
forbindelse med salget.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta mv. Udbytte fra
andre kapitalandele indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
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 er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede forventede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi
med fradrag af deposita.

FEndringer | dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegéaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter p& bankkonti samt kontante beholdninger.

Geeldsforpligtelser
Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilkknyttede og associerede virksomheder,

kapitalinteresser samt anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS
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RESULTATOPGQRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022
BRUTTOFORTJENESTE .............ccoooiiiiieeieeee e, 8.805.877 5.877.263
1 PersonaleomKostninger........cccveiieeiiiieiiee e 0 0
Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer-..................... 8.805.877 5.877.263
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................. 5.561.644 0
DRIFTSRESULTAT ... 14.367.521 5.877.263
Andre finansielle indtaegter........cccooeviiiiieecie e, 1.414 0
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder ..... -633.675 -1.066.087
Andre finansielle omKoStNINGer .........ooviiiiiiiriieeee e, 492.378 -424.236
RESULTAT FOR SKAT ..o 14.227.638 4.386.940
Skat af &rets resultat .......ccocveeeeieiriee e -3.130.080 -1.243.955
ARETS RESULTAT ... 11.097.558 3.142.985
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat .........cooveeiiiii e 11.097.558 3.142.985
DISPONERET I ALT ... 11.097.558 3.142.985
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

2023 2022

2 InvesteringsejendomMmMe .......ccovii i 190.949.776 185.388.132
Materielle anlaegsaktiver...............ccccociiiiinieiie e 190.949.776 185.388.132
ANLAEGSAKTIVER ... 190.949.776 185.388.132
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ....................... 1.560.000 0
Andre tilgodehavender ..........occooiiiiiiiiniee e 950.620 1.910.300
Tilgodehavender...............cccoociiiiiiiii e, 2.510.620 1.910.300
Likvide beholdninger ..............ccccooiiiiiii e 190.649 210.980
OMSZETNINGSAKTIVER ..o 2.701.269 2.121.280
AKTIVER.......cooii e 193.651.045 187.509.412
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023
PASSIVER

2023 2022
Virksomhedskapital ...........cooiiiiiiiiii e, 125.000 125.000
Overfart resultat ........cooviveiiiii e, 118.897.413 108.759.534
EGENKAPITAL ... 119.022.413 108.884.534
Henseettelse til udskudt skat ..........cccooveveiieeniieiieeee, 25.808.625 24.373.934
HENSATTE FORPLIGTELSER.................ccooiiiiieee, 25.808.625 24.373.934
ANdEN GaRIA ... 0 2
Langfristede geeldsforpligtelser ...............cccoiiiiiiienns 0 2
Geeld til tilknyttede virksomheder ...........occcevieeiiiieiiieeenieene 47.096.493 52.558.596
Selskabsskat .......cuueviiiiiiiiiiiii e 1.695.389 1.664.221
ANdEN GaRIA ... 28.125 28.125
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccccoiiiiiiiiiinnnns 48.820.007 54.250.942
GAELDSFORPLIGTELSER...........c.oooiiiieeeeeeeeeeeeeee 48.820.007 54.250.944
PASSIVER ..ot 193.651.045 187.509.412
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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EGENKAPITALOPGYRELSE

2023 2022

Virksomhedskapital primo ........ccoccveiieiiiieeiee e 125.000 125.000
Virksomhedskapital ultimo.....................cccooon, 125.000 125.000
Overfart resultat, primo ... 108.759.535 102.529.759

Arets resultat .......oooeeeiiee e 11.097.558 3.142.985
FAEndring i dagsvaerdi sikringsinstrumenter...........cccoceeeneee. -959.680 3.086.790
Overfort resultat ultimo ..., 118.897.413 108.759.534
EGENKAPITAL.......ccooiiiiieiecieeiee et 119.022.413 108.884.534
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NOTER

Investeringsejen-
domme
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget ..o, 1 1
Materielle anlaegsaktiver
KOSEPIIS, PrIMO ottt st eesnneas 72.687.223
Tilgang i AretS 100 ..co..eie e 0
AFGANG T AretS 1B ... 0
Kostpris 31. december 2023 72.687.223
OpsKrivNiNger, PriMO ..o 112.700.909
Arets OPSKIIVIINGET ... it 5.561.644
Opskrivninger 31. december 2023 118.262.553
Af-/nedsKrivNINger, PrIMO .......uiiiiiieei e 0
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver ..., 0
Arets af-/NedSKIVNINGET ..o s 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2023 0
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023................coooociiiiiiiine e 190.949.776
Ved opggrelse af afkast for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i
forventede lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraeekkes. Den herefter
beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode
samt forventede omkostninger til indregning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.
Den anvendte veerdianseettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.
Ved fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfart veerdi) er falgende
afkastprocenter lagt til grund:
Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 4
Hgjeste afkastprocent 4,5
Laveste afkastprocent 3,5
Fresh ApS 15
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NOTER

Folsomhedsanalyse:

AEndringer i afkastsatserne har veesentlig betydning for malingen af
investeringsejendommene. En stigning i afkastsatsen fagrer til et fald i
markedsveerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et aendret krav til i
forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen
pavirkes, nar afkastsatserne sendres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:

Afkast % Veerdi af ejen- Regnskabsmeaessig Regulering
domsportefolje veerdi

4,5 137.908.172 190.949.776 -53.041.604

3,5 177.310.506 190.949.776 -13.639.270

Den stigende rente i 2022 vurderes ikke at have indflydelse pa veerdien af selskabets
ejendomme pa grund af ejendommenes beliggenhed og ud fra en vurdering af, at renterne
vil falde igen pa relativ kort sigt. Afkastprocenten pa 4,0% er derfor fastholdt.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Selskabet heaefter solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for
skatten.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i
ejendommen med nom. DKK 26.000.000.

Investeringsejen-
domme

Fresh ApS
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