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LEDELSESPATEGNING

Direktionen og bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2023 -
31. december 2023 for Portefolje I ApS.

Arsrapporten er aflagt 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 og pengestromme for regnskabsaret
1. januar - 31. decemeber 2023.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J., den 22. maj 2024

I direktionen

Gunnar Kristensen

I bestyrelsen

Jannike Segaard Gunnar Kristensen Seren Kristensen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

TIL KAPITALEJERNE I PORTEFOLJE I ApS
KONKLUSION

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

Det er vores 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 - 31. december 2023 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

GRUNDLAG FOR KONKLUSION

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er nzermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med Internationale Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

LEDELSENS ANSVAR FOR REGNSKABET

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

-fortsaettes-
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

-fortsat-
REVISORS ANSVAR FOR REVISIONEN AF REGNSKABET

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revisi-
on, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, ndr sédan findes. Fejlinformationer
kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traffer pa grundlag af drsregnskabet.

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

- Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hajere end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af
intern kontrol.

- Opnér vi forstéelse 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.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige sken 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 opnéede revisionsbevis er vasentlig
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 gere opmarksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller,
hvis sdanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opnet frem til datoen for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke lzngere kan fortsatte
driften.

- Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan 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 revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

-fortsattes-
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DEN UAFH ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

-fortsat-

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 drsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 22. maj 2024

REVISIONSFIRMAET
EDELBO & LUND-LARSEN

STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR. NR. 3232 72 49

Palle Merch

Statsautoriseret revisor
MNE-29381
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LEDELSESBERETNING

HOVEDAKTIVITETER
Selskabets formél er at foretage investeringer i ejendomme.
USIKKERHEDER OG USZADVANLIGE FORHOLD

Efter ledelsens opfattelse, eksisterer der ikke konkrete usikkerheder eller usedvanlige forhold, der pavirker
indregningen og malingen i &rsregnskabet.

UDVIKLING I AKTIVITETER OG OKONOMISKE FORHOLD
Selskabets driftsresultat udviser for regnskabsaret et resultat pa 20.336.922 kr.
Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentlig vil kunne pavirke selskabets
finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Portefalje I ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 er aflagt

i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte
regler fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere &r.
GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af

finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

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

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effek-
tiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden &rsregnskabet af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede p4 balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste

Huslejeindtaegter, indtegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfert vaerdi af solgte

ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste i henhold til arsregn-
skabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme medregnes i resultatopgerelsen i den periode, hvor salgsaftalen er
endeligt indgéet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler og
operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabs-
dret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og
-tab vedrerende geld og transaktioner i fremmed valuta samt godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

-fortsettes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har
kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemassige overskud. Moderselskabet fungerer
som administrationsselskab for sambeskatningskredsen séledes, at moderselskabet forestér afregning af
skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme der besiddes med henblik p4 at opn lejeindtaegter eller kapital-
gevinster.

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kobspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi, repraesenterende det beleb, som ejendommen
vurderes at ville kunne szlges pé balancedagen til en uathangig keber pd normale markedsmassige vilkar.
Ved opgerelse af ejendommens verdi anvendes en afkastbaseret model. Ved opgerelse af afkastet for de
enkelte ejendomme tages udgangspunkt i budgetterede lejeindtaegter for de kommende 4r, med korrektion
for vaesentlig tomgang og afgivne lejerabatter. Der fratreekkes forventede drifts- administrations og vedlige-
holdelsesomkostninger. Ved opgerelse af vedligeholdelse henses til serlige forhold ved ejendommen, som
kan pévirke omfanget af nedvendig lebende vedligeholdelse.

Den anvendte afkastprocent er fastsat for de enkelte ejendomme pé baggrund af galdende markedsfor-
hold, beliggenhed samt den enkelte ejendoms forhold, séledes at afkastkravet vurderes at afspejle

markedets aktuelle afkastkrav pé tilsvarende ejendomme.

Andringer i investeringsejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen i det regnskabsar, hvor
@ndringen opstar.

Ved vardianszttelse er anvendt folgende afkastprocenter:
Bolig fra 5,0% - 6,0%
Erhverv fra 6,5% - 8,5%

Anskaffelser under 32.000 kr. udgiftsfores i anskaffelseséret.

-fortseattes-
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der s@dvanligvis svarer til nominel vardi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfolgende
regnskabsér.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor
opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grund-
lag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling og forpligtelsen.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nér den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge
af &ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gldsforpligtelser

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter males pa tidspunktet for lanoptagelsen til kostpris,
svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris.

Ovrige gzldsforpligtelser méles til nettorealisationsvaerdi.

Finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til dags-
veerdi i balancen. Vardiregulering indregnes under egenkpapitalen.
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Note

w

RESULTATOPGORELSE
BRUTTORESULTAT ...cuituiitiiiiiiuiieriiireeinieneenesncencensesssesnsssseneens
AdministrationsomKOStNIGNET. ..............iiuiiiiiiii e,
RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER .....ccctuittiiiiinieniennernernereeencnnnes

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver
Avance ved salg af investeringsaktiver

Afskrivninger...........

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ...c.ccuctniiuiiuiinirnnnreneenrennnn.

Finansielle indtaegter...

Finansielle udgifter.....

RESULTAT FOR SKAT ..

.....................................................................

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort til naeste ar ....

...................................................................

10

2023 2022

kr. t.kr
35.817.035 31.516.661
3.603.446 4.421.390
32.213.589 27.095.271
16.376.926 25.118.396
0 0
0 0
48.590.515 52.213.667
276.042 3.258.213
21.483.460 12.819.889
27.383.098 42.651.991
7.046.176 10.376.234
20.336.922 32.275.757
20.336.922 32.275.757
20.336.922 32.275.757
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Note

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER:

MATERIELLE ANLZAGSAKTIVER:
Ejendomme
Andre anlag, driftsmidler og inventar

ANLAGSAKTIVER I ALT

OMSATNINGSAKTIVER:

Tilgodehavende fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende hos tilknyttet virksomhed
Periodeafgraensningsposter

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERI ALT

11

2023 2022
kr. t.kr
698.355.085 675.404.807

0 0
698.355.085 675.404.807
698.355.085 675.404.807

901.508 494.151
1.654.155 45.350
29.720.960 30.876.076
482.292 994.681
32.758.915 32.410.258
731.114.000 707.815.065

Penneo dokumentnagle: WIN2E-UETNY-VC70L-8BES6-DWNUE-FO6MQ



Note

8

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER

EGENKAPITAL:

SEISkAbSKAPINAL: ws s sussmummnes s smmsmses s o S SRS 25
OVerfort resultat. .. ......ooouuirieiiie e,

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTE FORPLIGTIGELSER:

UIASKUAL SKAL .« s s o s5w 055,60 550,855 565 555,50 500 simmmimorsiomsn srae aimism e saisatars smras o

LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTIGELSER:
Deposita og forudbetalt Ieje ........cccoevuerereeeerereeieeeeeeceeeece e,

Lén med pant i fast ejendom

KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTIGELSER:
Kortfristet del af langfristet gaeld .............cocoooviiiiiiiiiiiiiin..

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

GALDSFORPLGITIGELSER I ALT

PASSIVERI ALT

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser

12

Skyldig selskabsskat og sambeskatningsbidrag............................
PeriodeafgraensningSposter........cuorerierinrerererireeeeeeeeee e
ANAEN BRI 0 555 535 255 5555550005 5 5n smsrns srmm smsam snmin e smoimmeinmiersni vamose

2023 2022
kr. t.kr
125.000 125.000

219.730.915 199.393.993
219.855.915 199.518.993
78.638.400 71.910.784
78.638.400 71.910.784
13.018.748 12.102.408
403.735.575 407.682.007
416.754.323 419.784.415
6.000.000 6.000.000
1.124.986 2.157.744
318.560 1.909.996
1.896.970 1.922.150
6.524.847 4.610.984
15.865.363 16.600.874
432.619.686 436.385.288
731.114.000 707.815.065
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NOTER
1 ADMINISTRATIONSOMKOSTNINGER:

Der har ikke vaeret atholdt udgift til aflenning af selskabets ledelse

2 AFSKRIVNINGER:

Driftsmidler
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4 FINANSIELLE OMKOSTNINGER, NETTO:

Renter, 1&n med pant i €)endomme ............ccooeeeeeeieeienieeeeeeeeeeeeennn.

5 SKAT AF ARETS RESULTAT:

Skat af arets resultat
Sambeskatningsbidrag
Zndring i udskudt skat

0 0

0 0

0 633.338

276.042 2.624.875
276.042 3.258.213
21.483.460 12.819.889
21.483.460 12.819.889
318.560

................. 0
................. 6.727.616
7.046.176
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NOTER

6 INVESTERINGSEJENDOMME:

Anskaffelses
Arets tilgang
Arets afgang

Anskaffelsessum ultimo ...
Veardiregulering primo
Arets regulering

Tilbageforte opskrivninger pé érets afgang

Vardiregulering ultimo ...

Regnskabsmzessig vaerdi ultimo ...

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTIGELSER:

Til sikkerhed for selskabets engagement med langivere er der givet pant i selskabets ejendomme.

Selskabet har

SUNT PHIIG: susesrasmsmsmrmmmrssm i oSt

kautioneret for Portefolje II ApS' mellemvarende.
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409.199.395 399.345.973
6.573.352 9.853.422

0 0
415.772.747 409.199.395
266.205.412 241.087.016
16.376.926 25.118.396
0 0
282.582.338 266.205.412
698.355.085 675.404.807

Moderselskabet Copenhagen Real Estate ApS har kautioneret for selskabets 1an.

Portefolje I ApS er sambeskattet med modervirksomheden Copenhagen Real Estate ApS. Som helejet
datterselskab hefter Portefolje I ApS ubegranset og solidarisk med de ovrige virksomheder inden for
sambeskatningskredsen for danske selskabsskatter samt dansk kildeskat pa renter, royalties og udbytter for

alle til-knyttede danske selskaber i koncernen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige

sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfore, at selskabets haftelse udger et storre belob.

Herudover har selskabet ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser.
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Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital
underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

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

Gunnar Christian Kristensen

Adm. direkter

Serienummer: 9740f8cc-adc3-467d-97af-976e57dd6580
IP: 152.715.xxx.xxx

2024-06-06 10:25:52 UTC M it z. o

Gunnar Christian Kristensen

Dirigent

Serienummer: 9740f8cc-adc3-467d-97af-976e57dd6580
IP: 152.715.xxx.xxx

2024-06-06 10:36:31 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 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

Palle Mgrch

Statsautoriseret revisor

Serienummer: f64d7fbd-a2a1-4cdd-9278-88a26d259d7c
IP: 62.116.XXX.XXX

2024-06-06 10:28:17 UTC M it A D 0

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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