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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2022 - 30. april
2023 for Selfproperty Aarhus ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022/23.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Middelfart, den 27. juni 2023

Direktion

Torben @stergaard-Nielsen
Direktor
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Selfproperty Aarhus ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. maj 2022 -
30. april 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Selfproperty Aarhus ApS for regnskabséaret 1. maj 2022 - 30. april 2023,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert 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
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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 for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet 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 fortsette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gore
opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sidanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méde, 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 revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantomradet, den 27. juni 2023

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.33 7712 31

Lasse Berg
statsautoriseret revisor
mne35811
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Selskabsoplysninger

Selskabet Selfproperty Aarhus ApS
Thomas Koppels Gade 30, 1.
8000 Aarhus C
CVR-nr: 36 08 21 86
Regnskabsperiode: 1. maj 2022 - 30. april 2023
Stiftet: 3. september 2014
Regnskabsar: 8. regnskabsar
Hjemstedskommune: Arhus

Direktion Torben @stergaard-Nielsen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Herredsvej 32
7100 Vejle
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er kab, salg og udlejning af fast ejendom samt enhver aktivitet, der efter ledelsens skon stér
i forbindelse hermed.

Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et underskud pa TDKK 1.122, og selskabets balance pr. 30.
april 2023 udviser en positiv egenkapital pd TDKK 8.544.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vesentlig indflydelse p4 bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. maj 2022 - 30. april 2023

Note 2022/23 2021/22
TDKK TDKK
Lejeindtaegter 1.699 1.674
Veardiregulering af investeringsaktiver -2.200 2.710
Direkte omkostninger -263 -273
Andre eksterne omkostninger -146 -170
Bruttoresultat -910 3.941
Finansielle omkostninger 3 -529 -134
Resultat for skat -1.439 3.807
Skat af arets resultat 4 317 -838
Arets resultat -1.122 2.969
Resultatdisponering
2022/23 2021/22
TDKK TDKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -1.122 2.969
-1.122 2.969
o -
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Balance 30. april 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsa&tningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2022/23 2021/22
TDKK TDKK
39.700 41.900
5 39.700 41.900
39.700 41.900
18 89
17 19
35 108
147 129
182 237
39.882 42.137
8



Balance 30. april 2023

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Langfristede galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Leverandgarer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat
Deposita

Anden geld

Kortfristede geldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed ved indregning og maling
Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser
Nertstdende parter

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2022/23 2021/22
TDKK TDKK

50 50

8.494 9.616

8.544 9.666

1.551 2.031

1.551 2.031

24.815 25.317

6 24.815 25.317

6 645 1.029

44 2

3.351 3.114

164 238

666 681

102 59

4.972 5.123

29.787 30.440

39.882 42.137
1
2
7
8
9
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. maj
Arets resultat
Egenkapital 30. april
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Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
TDKK TDKK TDKK
50 9.616 9.666
0 -1.122 -1.122
50 8.494 8.544
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Noter til arsregnskabet

1. Usikkerhed ved indregning og méling

Selskabets aktivitet omfatter ejendomsinvestering for derigennem at skabe indtjening gennem udlejning og
veerditilvaekst pa selskabets ejendom.

For lgbende at kunne afspejle udviklingen af vaerdien af selskabets ejendom i arsregnskabet, har selskabet
valgt dagsvaerdi som malemetode for ejendommens vardi, hvilket betyder, at selskabets ledelse arligt
vurderer vardien af selskabets ejendom.

Ledelsen har vurderet, at et afkast pa 3,8 % er en passende forsigtig faktor for maling af ejendommens vardi,
hvilket medfarer en vurderet veerdi pA TDKK 39.700, som vearende ledelsens vurdering pa den aktuelle
dagsverdi af selskabets ejendom.

Ledelsen er opmerksom p4, at der knytter sig en vurderingsmaessig usikkerhed til denne veerdi, og at den kan
e&ndre sig i sdvel opadgdende som nedadgiende retning.

2022/23 2021/22

2. Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1

Selskabets eneste ansatte er direktagren, der ikke har modtaget vederlag i regnskabséret.

2022/23 2021/22
TDKK TDKK
3. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 53 30
Andre finansielle omkostninger 476 104
529 134
2022/23 2021/22
TDKK TDKK
4. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 164 238
Arets udskudte skat -481 600
-317 838
i
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Noter til arsregnskabet

5. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
TDKK

Kostpris 1. maj 34.002
Kostpris 30. april 34.002
Veardireguleringer 1. maj 7.898
Arets vaerdireguleringer -2.200
Veardireguleringer 30. april 5.698
Regnskabsmaessig verdi 30. april 39.700

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Der er i de anvendte forudsetninger benyttet et afkastkrav pa 3,8 %. Afkastkravet er fastsat pa baggrund af
offentlig tilgeengelige markedsrapporter for en nyere boligudlejningsejendom med en primaer beliggenhed i
omréadet.

Driftsomkostninger udger ca. 15,8 % af de samlede lejeindteegter.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger:

2022/23
Dagsvardien af investeringsejendommene udger 39.700
Verdiregulering, resultatopgerelse -2.200

6. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ir, er opfert under Kkortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstéende orden:

2022/23 2021/22
TDKK TDKK

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 22.018 21.284
Mellem 1 og 5 ar 2.797 4.033
Langfristet del 24.815 25.317
Inden for 1 ar 645 1.029

25.460 26.346
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Noter til arsregnskabet

2022/23 2021/22
TDKK TDKK
7. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Investeringsejendomme med en regnskabsmeessig vaerdi pa 39.700 41.900

Andre eventualforpligtelser

Koncernens danske selskaber hefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belob for skyldig selskabsskat fremgar af drsrapporten for SelfGenerations T ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens danske selskaber hafter endvidere
solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere
korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare, at selskabets heeftelse udger et storre belgb.

8. Nertstaende parter

Nertstdende parter omfatter bestyrelse, direktion og ledende medarbejdere i koncernens virksomheder samt
selskaber, hvor farnavnte personkreds har vaesentlige interesser.

Der har i arets lgb, bortset fra koncerninterne transaktioner, ikke veeret gennemfort transaktioner med
direktionen, ledende medarbejdere, vaesentlige anpartshavere eller andre naertstdende parter.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for det umiddelbare moderselskab Selfinvest ApS samt det ultimative
moderselskab SelfGenerations T ApS, hvori Torben @stergaard-Nielsen har bestemmende indflydelse.
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Noter til arsregnskabet

9. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Selfproperty Aarhus ApS for 2022/23 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Arsregnskabet for 2022/23 er aflagt i TDKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af &ndrede regnskabsmaessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

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

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

Resultatopgerelse
Lejeindtaegter

Nettoomsatningen males til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder de omkostninger, der er anvendt for at opna virksomhedens
nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.
Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernselskaber. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
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Noter til arsregnskabet

Balance
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opni afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til skennet dagsvaerdi baseret pa en arlig vurdering.
Dagsveerdierne er baseret pa henholdsvis en afkastbaseret model, samt enkelte, subjektive skan foretaget af
ledelsen.

Beregningen af dagsveerdier ved hjelp af en afkastbaseret model tager udgangspunkt i ejendommens
budgetterede driftsafkast for det kommende &ar. Ejendommens budgetterede driftsafkast beregnes som
lejeindteegter ved fuld udlejning fratrukket ejendommens sadvanlige driftsomkostninger. Der knytter sig
usikkerhed til ejendommens budget, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet, og
afvigelser kan vere vaesentlige, hvilket vil have vasentlig betydning for veerdiansaettelsen af ejendommen.

Ejendommens afkastkrav fastsaettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt
ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom
type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes
bonitet mv. Den beregnede dagsveerdi pa baggrund af driftsafkast og afkastkrav tilleegges deposita og
forudbetalt leje og fratreekkes forventet tomgangsleje, udskudt vedligeholdelse og andre engangsposter.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme. Regulering
af investeringsejendommes veerdi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéaelse af tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger vedrgrende
forsikringspreemier, ejendomskatter, administrationshonorar mv.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat, som folge af
endringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nir den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser
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. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle poster.
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Noter til arsregnskabet

Finansielle galdsforpligtelser

Lan, som realkreditlan, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles ldnene til amortiseret kostpris, siledes at
forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som en renteomkostning
over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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