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LEDEL SESPATEGNING 2

L edel sen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2021/22 for Fredensgade 11
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.
Samtidig er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se

for de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Marstal, den 16. august 2023.

Direktionen:

Henrik Smith Hjortkaa Wagtberg Peter Schunk



DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING 3

Til kapitalgernei Fredensgade 11 ApS.

Konklusion:

Vi har revideret arsregnskabet for Fredensgade 11 ApS for regnskabsaret 1. juli 2021 - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerel se, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af sel skabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2021 - 31. december 2022 i overensstemmel se med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion:

Vi har udfert vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og
krav er naamere beskrevet i revisionspategningens afsnit " Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhaangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaard
(IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaddende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores
opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

L edelsens ansvar for arsregnskabet:

L edelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmel se med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vassentlig
fgjlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fel.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evnetil at
fortsedte driften; at oplyse om forhold vedragrende 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 aternativ end at gare dette.



DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING, FORTSAT 4

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet:

Voresmal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgl, 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 udfaresi overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i Danmark, altid vil afdakke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af
besvigelser eller fgjl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydel se pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne trafffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udf@resi overensstemmelse med international e standarder om
revision og de yderligere krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger
og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vassentlig fejlinformation i arsregnskabet,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fgjl, udformer og udfarer
revisionshandlinger som reaktion pa disserisici samt opnar revisionsbevis, der er
tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vassentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigel ser kan omfatte ssmmensvaargel ser,
dokumentfal sk, bevidste udeladel ser, vildledning eller tilsidesadtel se 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 illing 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.

e 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 tvivl om selskabets evnetil at fortsadte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vassentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning
gere opmaaksom 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 medfere, at
selskabet ikke laengere kan fortsadte driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede
heraf.
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Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet, fortsat:

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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.

Udtalelse om ledel sesber etningen:
Ledelsen er ansvarlig for ledel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om |edel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase

ledel sesberetningen og i den forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made
synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kreevede
oplysninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at |edel sesberetningen er i
overensstemmel se med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vassentlig fejlinformation i ledel sesberetningen.

Kgbenhavn, den 16. august 2023.
Laagard Revision, CVR-nr. 18 43 70 82
Statsautoriseret revisionsfirma

Jens Vadekaa
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33249



LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter:

Fredensgade 11 ApS' vassentligste aktiviteter bestar af investering i fast ggendom og alt efter
bestyrel sens skan dermed beslaggtet virksomhed.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS 7

Arsregnskabet for Fredensgade 11 ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabsl ovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere &. Dog skal det naevnes, at
indevaarende regnskabsdr | gber i 18 maneder, da selskabet har omlagt regnskabsaret, og
indevaarende regnskabsdr er omlasgningsaret.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

| resultatopgerel sen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaadireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerel sen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde selskabet, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnesi balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele
vil fraga selskabet, og forpligtel sens vaardi kan males pdideligt.

Ved farste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver
og forpligtel ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtel ser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes
en konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillaagy/fradrag af den akkumulerede
amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt bel gb.

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

Den regnskabsmaessige vaadi af materielle anlasgsaktiver gennemgas arligt for at afgare, om

der er indikation af vaardiforringelse ud over det, som kan udtrykkes ved normal afskrivning.
Hvis dette er tilfad det, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaedi.

RESULTATOPGQREL SEN:
Bruttofortjeneste og -tab:

Bruttofortjeneste og -tab indeholder nettoomsagning og andre driftsindtaegter fratrukket
gjendomsomkostninger og andre eksterne omkostninger.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS, FORTSAT

Nettoomsagtning:

Nettoomsagtningen omfatter arets opkrasvede husleje med fradrag af husl€jenedsaatel ser.

Ejendomsomkostninger:

Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedregrende drift af endomme,
herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, fadlesomkostninger samt
omkostninger til skatter, afgifter og andre omkostninger.

Omkostninger, der afholdes med henblik pa at vedligehol de jendommenes standard,
udgiftsferesi takt med, at arbejderne udfares.

Andre eksterne omkostninger:

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvaa diregulering af investeringsg endomme:

Dagsvaadiregulering af investeringseg endomme indeholder regulering af
investeringsejendommetil dagsvaerdi.

Finansielle poster:

Finansielle indtagyter og omkostninger indregnesi resultatopgerel sen med de belagb, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat af aretsresultat:

Arets skat, som bestér af érets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesii
resultatopgerel sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

M odersel skabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske

sel skabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske sel skaber i forhold til disses
skattepligtige indkomster. M odersel skabet fungerer som admini strati onssel skabet for
sambeskatningskredsen, sdledes at modersel skabet forestar afregning af skatter mv. til de
danske skattemyndigheder.
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AKTIVER:

I nvesteringsejendomme:

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det forma at opna
afkast af den investerede kapital i form af |gbende driftsafkast og kapitalgevinst ved
videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervel sestidspunktet til kostpris med till ey af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen . Renter og @vrige |aneomkostninger i
opferel sesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfal gende til dagsvaardien. Ejendommens dagsvaadi
revurderes &rligt pa baggrund af den afkastbaserede veardiansadttel sesmode.

Dagsvaadien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor g endommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende |gjekontrakter, g endommens vedligehol del sestilstand samt
budgetterne for det kommende ar. Ejendomme som forventes solgt indregnes til salgspris.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslgje indtaaggter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdel se samt administration,
som palignes investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmaessige vaadi med fradrag af deposita.

Aendringer | dagsvaardien indregnes i resultatopgerel sen under posten ‘Dagsvaadiregulering
af investeringseg endomme’.

Som falge af malingen til dagsvaardi foretages der ikke afskrivninger pa
investeringsejendomme.

Tilgodehavender:

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaadi.
Der nedskrives til imadegael se af forventede tab.

Likvide beholdninger:

Likvide beholdninger bestar af likvider i virksomhedens kassebeholdning, samt indestaende i
pengeinstitutter. Likvide beholdninger indregnes il dagsvaadi.
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PASSIVER:

Skyldig skat og udskudt skat:

Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaardi af aktiver og forpligtel ser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sberettiget skattemaessigt
underskud, malestil den vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtel ser
inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsvaardi.

Udskudt skat males pagrundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lov-
givning vil vaare gad dende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ZAndring

I udskudt skat som falge af aandringer i skattesatser indregnes i resultatopgarel sen. For
indevaarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser:

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af
afhol dte transaktionsomkostninger. | efterfal gende perioder males de finansielle forpligtel ser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaadi ved anvendelse af den effektive
rente, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaardi indregnesi
resultatopgerel sen over |aneperioden.

Prioritetsgad d er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets
restgedd. For obligationslan svarer amortiseret kostpristil en restgadd beregnet som lanets
underliggende kontantvaardi pa | aneoptagel sestidspunktet reguleret med en over afdragstiden
foretaget afskrivning af |anets kursregulering pa optagel sestidpunktet.

@vrige gad dsforpligtel ser, som omfatter gadd til leveranderer og anden gadd, males til
amortiseret kostpris, hvilket ssadvanligvis svarer til nominel vaardi.
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18 mdr.

Note 2021/22 2020/21
BRUTTOTAB -375.808 -295.984
Dagsvaadiregulering af investeringsg endomme -500.000 0
RESULTAT FZR FINANS. POSTER -875.808 -295.984
Finansielle omkostninger -181.074 -3
RESULTAT FZR SKAT -1.056.882 -295.987
Skat af arets resultat 232.141 -1
ARETSRESULTAT -824.741 -295.988
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Udbytte for regnskabsaret 0 0
Overfert overskud -824.741 -295.988
DISPONERET | ALT -824.741 -295.988




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022
AKTIVER

Note

Investeringsejendomme

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

ANLAGSAKTIVER

12

18 mdr.
31/12 2022 30/6 2021

52.500.000 53.000.000

52.500.000 53.000.000

52.500.000 53.000.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
TILGODEHAVENDER

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER

0 713.694
0 713.694
15.036 17.426

15.036 731.120

AKTIVERITALT

52.515.036 53.731.120
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PASSIVER
18 mdr.

Note 31/12 2022  30/6 2021
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfart overskud 2.678.107  3.502.848
Foresl &et udbytte for regnskabsaret 0 0
EGENKAPITAL 2.728.107  3.552.848
Hensadtel se til udskudt skat 2.227.647  2.459.788
HENSATTE FORPLIGTELSER 2.227.647  2.459.788
Gadd til tilknyttede virksomheder 1.158.104 47.693.484
Anden gadd 46.401.179 25.000
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER 47.550.283 47.718.484
GALDSFORPLIGTELSER | ALT 47.550.283 47.718.484
PASSIVER | ALT 52.515.037 53.731.120

Note

2

Eventual aktiver og eventualforpligtel ser



NOTER 14

1 Investeringsejendomme indregnet til dagsvaardi 2021/22
Veaadi ultimo indregnet i balancen 52.500.000
Arets urealiserede tab indregnet i resultatopgerel sen 500.000

Sel skabets ggendom er indregnet til forventet salgspris. Davil derfor ikke ske aandringer i
dagsvaadien ved aandringer i afkastberegninger.

2 Eventual aktiver og eventualforpligtel ser

Selskabet hadter solidarisk for sel skabsskatten af koncernens sambeskattede indkomst
og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat. Den samlede skyldige
selskabsskat fremgér af arsrapporten for CapRate Fredensgade ApS, CVR nr. 42 47
03 92, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Eventuelle senere
korrektioner af sambeskatningsindkomsten og kildeskat m.v. vil kunne medfare, at
sel skabets haeftel se udger et starre bel gb.



