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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for FORE Granskoven II
ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december 2022.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2022 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

København, den 24. maj 2023
Direkt ion:

Thomas Esben Khan
direktør

Bestyrelse:

Lars Skjønnemann
formand

Emil Øigaard Pernille Wedell-Wedellsborg

Amalie Elisabeth Obel
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i FORE Granskoven II ApS

Konklusion

Vi har revideret  årsregnskabet for FORE Granskoven II ApS for regnskabsåret  1. januar - 31. december
2022, der omfat ter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes ef ter årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2022 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet  i revisionspåtegningens afsnit  "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet" . Det  er
vores opfat telse, at  det  opnåede revisionsbevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med Internat ional Ethics Standards Board for
Accountants' internat ionale retningslinjer for revisorers et iske adfærd (IESBA Code) og de yderligere
et iske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvrige et iske forpligtelser i hen-
hold t il disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at
fortsætte drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drif t , hvor det te er relevant; samt at  udar-
bejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet  om fortsat  drif t , medmindre ledelsen enten
har t il hensigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at
gøre det te.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at  opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent lig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at  afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et  højt  niveau af sikkerhed, men er ikke en garant i for, at  en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, alt id vil afdække væsent lig fejlinformat ion, når sådan f indes. Fejlin-
formationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsent lige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet  har indf lydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne t ræffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internat ionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

 Ident if icerer og vurderer vi r isikoen for væsent lig fejlinformation i årsregnskabet, uanset  om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reakt ion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er t ilst rækkeligt  og egnet t il at  danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at  opdage væsent lig fejlinformat ion forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsent lig fejlinformat ion forårsaget af fejl, idet  besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller t ilsidesættelse af intern
kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at  kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at  kunne udtrykke en
konklusion om ef fekt iviteten af selskabets interne kontrol.
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Tager vi st illing t il, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og t ilknyt tede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet , er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat  drif t  er passende, samt om der på grundlag af det  opnåede revisionsbevis er væsent lig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne t il at  fortsætte drif ten. Hvis vi konkluderer, at  der er en væsent lig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er t ilst rækkelige, modif icere vores konklusion. Vores konklusion er baseret  på
det revisionsbevis, der er opnået f rem t il datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medføre, at  selskabet ikke længere kan fortsætte drif ten.

 Tager vi st illing t il den samlede præsentat ion, st ruktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende t ransakt ioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et  retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det  planlagte omfang og den t idsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observat ioner, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi ident if icerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores revision af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med årsregnskabet eller
vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at  indeholde væsent lig fejlinformat ion.

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformat ion i ledelsesberetningen.

Odense, den 24. maj 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Schougaard Sørensen
statsaut . revisor
mne32129
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn FORE Granskoven II ApS
Adresse, postnr., by Kalvebod Brygge 39, 4., 1560 København V

CVR-nr. 40 88 86 83
Stif tet 25. oktober 2019
Hjemstedskommune København
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Bestyrelse Lars Skjønnemann, formand
Emil Øigaard
Pernille Wedell-Wedellsborg
Amalie Elisabeth Obel

Direkt ion Thomas Esben Khan, Direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest  3, 5230 Odense M
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at  eje, udleje og administrere ejendommen beliggende Granskoven 14, 2600
Glostrup samt al hermed beslægtet  virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt  i
ejendommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' drif tsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant afkastkrav t il at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Såfremt afkastkravet  ændrer sig eller ejendommens forhold i øvrigt  ændres, kan ejendommens værdi
t ilsvarende ændre sig. Henset t il den reducerede likviditet  i markedet er usikkerheden omkring
afkastkravet  højere end sædvanlig. Afkastkravet  er fastsat  t il 5,0 %.  Vi henviser t il note 5 for
yderligere beskrivelse.

Usædvanlige forhold, som har påvirket årsregnskabet

Selskabet har valgt  at ændre anvendt regnskabspraksis af grunde og bygninger t il
investeringsejendomme t il dagsværdi f ra kostpris med f radrag af afskrivninger.

Årsagen t il praksisændringen er, at  selskabets hovedaktivitet  er investering i ejendomme med
henblik på at  opnå et  løbende afkast  heraf. Anvendelsen af reglerne for måling af
investeringsejendomme t il dagsværdi giver dermed et  mere retvisende billede af virksomhedens
akt iver og forpligtelser, egenkapital, f inansielle st illing, resultat  og pengestrømme, hvorfor anvendt
regnskabspraksis er ændret  i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal for 2021 er t ilpasset  i overensstemmelse med ændring i anvendt regnskabspraksis
for ejendommen.

Ledelsen har vurderet , at  værdireguleringen af selskabets ejendom vedrører 2022, 2021 og 2020 og
at den fordeles med 3.856 t .kr. i 2022, 5.814 t.kr. i 2021 og 10.000 t.kr. i 2020. Fordelingen er
baseret  på skøn.

Ændringen har medført , at  balancesummen pr. 31. december 2022 øges med 19.670 t .kr.,
egenkapitalen pr. 31. december 2022 øges med 15.342 t .kr. og udskudt pr. 31. december 2022 øges
med 4.328 t .kr. Årets resultat  for 2022 er posit ivt  påvirket  med 3.856 t .kr. før skat  og 3.008 t .kr.
ef ter skat.

Ændringen har medført , at  balancesummen pr. 31. december 2021 er øget med 15.814 t .kr.,
egenkapitalen med 12.335 t .kr. og udskudt skat  pr. 31. december 2021 øges med 3.479 t .kr. Årets
resultat  for 2021 er posit ivt  påvirket  med 5.814 t .kr. før skat  og 4.535 t .kr. ef ter skat.

Der henvises t il note 1 for yderligere omtale.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2022 udviser et  overskud på 3.227.335 kr. mod et  overskud på
4.532.980 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på
15.606.774 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
f inansielle st illing.
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2022 2021

Bruttofortjeneste/ bruttotab 794.741 -1.529
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.856.000 5.813.694

Resultat før finansielle poster 4.650.741 5.812.165
Finansielle omkostninger -487.754 -172

Resultat før skat 4.162.987 5.811.993
3 Skat af årets resultat -935.652 -1.279.013

Årets resultat 3.227.335 4.532.980

Forslag til resultatdisponering
Foreslået  udbyt te indregnet under egenkapitalen 200.000 0
Overført  resultat 3.027.335 4.532.980

3.227.335 4.532.980
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 42.800.000 33.247.952

42.800.000 33.247.952

Anlægsaktiver i alt
42.800.000 33.247.952

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre t ilgodehavender 15.048 0

15.048 0

Likvide beholdninger 2.733.319 654.261

Omsætningsaktiver i alt 2.748.367 654.261

AKTIVER I ALT 45.548.367 33.902.213
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2022 2021

PASSIVER
Egenkapital

6 Akt iekapital 50.000 50.000
Overført  resultat 15.356.774 12.329.439
Foreslået  udbyt te 200.000 0

Egenkapital i alt 15.606.774 12.379.439
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 4.414.665 3.479.013

Hensatte forpligtelser i alt 4.414.665 3.479.013
Gældsforpligtelser

7 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 24.205.596 0
Deposita 807.855 585.470

25.013.451 585.470
Kortfristede gældsforpligtelser

7 Kort fr istet  del af langfristede gældsforpligtelser 40.401 0
Kredit inst itut ter i øvrigt 0 17.143.876
Leverandører af varer og t jenesteydelser 183.286 0
Gæld t il t ilknyt tede virksomheder 115.968 314.413
Anden gæld 173.822 2

513.477 17.458.291

Gældsforpligtelser i alt 25.526.928 18.043.761

PASSIVER I ALT 45.548.367 33.902.213

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
8 Kontrakt lige forpligtelser og eventualposter m.v.
9 Sikkerhedsst illelser
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat Foreslået udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 -5.241 0 44.759
Regulering af  egenkapital som følge

af praksisændring 0 12.334.680 0 12.334.680

Korrigeret  egenkapital
1. januar 2022 50.000 12.329.439 0 12.379.439

Overført  via resultatdisponering 0 3.027.335 200.000 3.227.335

Egenkapital 31. december 2022 50.000 15.356.774 200.000 15.606.774
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for FORE Granskoven II ApS for 2022 er aflagt  i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt  at ændre anvendt regnskabspraksis af grunde og bygninger t il
investeringsejendomme t il dagsværdi f ra kostpris med f radrag af afskrivninger.

Årsagen t il praksisændringen er, at  selskabets hovedaktivitet  er investering i ejendomme med
henblik på at  opnå et  løbende afkast  heraf. Anvendelsen af reglerne for måling af
investeringsejendomme t il dagsværdi giver dermed et  mere retvisende billede af virksomhedens
akt iver og forpligtelser, egenkapital, f inansielle st illing, resultat  og pengestrømme, hvorfor anvendt
regnskabspraksis er ændret  i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal for 2021 er t ilpasset  i overensstemmelse med ændring i anvendt regnskabspraksis
for ejendommen.

Ledelsen har vurderet , at  værdireguleringen af selskabets ejendom vedrører 2022, 2021 og 2020 og
at den fordeles med 3.856 t .kr. i 2022, 5.814 t.kr. i 2021 og 10.000 t.kr. i 2020. Fordelingen er
baseret  på skøn.

Ændringen har medført , at  balancesummen pr. 31. december 2022 øges med 19.670 t .kr.,
egenkapitalen pr. 31. december 2022 øges med 15.342 t .kr. og udskudt pr. 31. december 2022 øges
med 4.328 t .kr. Årets resultat  for 2022 er posit ivt  påvirket  med 3.856 t .kr. før skat  og 3.008 t .kr.
ef ter skat.

Ændringen har medført , at  balancesummen pr. 31. december 2021 er øget med 15.814 t .kr.,
egenkapitalen med 12.335 t .kr. og udskudt skat  pr. 31. december 2021 øges med 3.479 t .kr. Årets
resultat  for 2021 er posit ivt  påvirket  med 5.814 t .kr. før skat  og 4.535 t .kr. ef ter skat.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt  med, at de indt jenes, herunder indregnes
værdireguleringer af f inansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes akt iver, når det  er sandsynligt , at f remt idige økonomiske fordele vil t il-f lyde
selskabet, og akt ivets værdi kan måles pålideligt . Forpligtelser indregnes i balancen, når det  er
sandsynligt , at  fremt idige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles
pålideligt . Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser t il kostpris.Efterfølgende måles akt iver
og forpligtelser som beskrevet  nedenfor for hver enkelt  regnskabspost .

Ved indregning og måling tages hensyn t il forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt  i danske kroner (kr.).

Valutaomregning

Transaktioner i f remmed valuta omregnes ved første indregning t il t ransaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdif ferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en f inansiel post .

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes t il balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på t idspunktet  for t ilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen
under f inansielle indtægter og omkostninger.
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt  IAS 11/ IAS18.

Nettoomsætningen omfat ter lejeindtægter og indregnes på et  periodiseret  grundlag.

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabat ter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste/ bruttotab

I resultatopgørelsen er net toomsætning og eksterne omkostninger med henvisning t il årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget t il én regnskabspost  benævnt brut tofort jeneste/ brut totab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskat teordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skat tepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dat tervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat  fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat  godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning t il kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme t il dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede f rem-
t idige afkast  f ra ejendomme og en afkastsats. Der anvendes en afkastsbaseret
værdiansættelsesmodel.

Omkostninger, der t ilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold t il
anskaffelsest idspunktet , og som der forbedrer ejendommens f remt idige afkast , t illægges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke t ilfører en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger.
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt  IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af f inansielle t ilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet . Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet , foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objekt iv indikat ion på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objekt iv indikat ion for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært  på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolit ik. De objekt ive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat  baseret  på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under akt iver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
ef terfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fr istede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er udbetydelige risici for værdiændringer.
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Foreslået udbytte

Foreslået  udbyt te indregnes som en forpligtelse på t idspunktet  for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringst idspunktet). Udbyt te, som forventes udbetalt  for året , vises som en sær-
skilt  post  under egenkapitalen.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskat ter.

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skat temæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået  på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyt tet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt  i det  primære marked. Hvis et  primært  marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt  i det  mest  fordelagt ige marked, som er det  marked, som maksimerer pri-
sen på akt ivet  eller forpligtelsen f ratrukket  t ransakt ions- og/ eller t ransportomkostninger.

Alle akt iver og forpligtelser, som måles t il dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
ef ter dagsværdihierarkiet , som er beskrevet  nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort  ud f ra dagsværdien på t ilsvarende akt iver/ forpligtelser på et  velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformat ioner.

Niveau 3: Værdi opgjort  ud f ra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformat ioner.
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2022 2021

3 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 935.652 1.279.013

935.652 1.279.013

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 17.434.258
Tilgange 5.696.048

Kostpris 31. december 2022 23.130.306

Opskrivninger 1. januar 2022 15.813.694
Årets værdireguleringer 3.856.000

Opskrivninger 31. december 2022 19.669.694

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 42.800.000

For oplysning om sikkerhedsst illelser mv. vedrørende materielle anlægsakt iver henvises t il note 9.

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i investeringsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf . reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt  ejendom med udgangspunkt  i
ejendommens budget for det  kommende år, korrigeret  for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et  'normaliseret ' drif tsresultat  og anvendes
sammen med et  relevant afkastkrav t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets ejendom er beliggende i Glostrup og består af 1.276 kvm. bolig og 330 kvm. erhverv.
Ejendommen er færdigopført i vinteren 2022 og ejendommen er indkørt således, at  der ved udgangen
af 2022 alene er uvæsent lig tomgang. Ejendommen er værdiansat baseret  på et  afkastkrav på 5% og
et est imeret  normaliseret  drif tsafkast  for 2023 på 2.112 t .kr., hvor den årlige leje pr. kvardratmeter
udgør 2 t .kr.

Dagsværdi pr. kvadratmeter udgør 27 t .kr.

I værdiansættelsen er antaget, at  der ikke vil være langsigtet  tomgang. Afkastkravet  er fastsat under
hensyntagen t il forventet  inf lat ion og under hensyntagen t il at  ejendommen er en kombineret  bolig og
kontorejendom.

Værdiansættelsen af investeringsejendommen er foretaget  på baggrund af dagsværdiniveau 3.
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FORE Granskoven II ApS

Årsrapport 2022

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommen udgør 42.800 t .kr. pr. 31. december 2022. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget  af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremt iden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved
en st igning i afkastprocenten på 0,25 %-point  vil dagsværdien falde med ca. 2,0 mio. kr. Et  fald i
afkastprocenten på 0,25 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på ca. 2,3 mio. kr.

6 Aktiekapital

Virksomhedens akt iekapital har uændret  været 50.000 kr. det  seneste år.

Akt iekapitalen har udviklet  sig således de seneste 3 år:

kr. 2022 2021 2020/ 2019

Saldo primo 50.000 50.000 50.000

50.000 50.000 50.000

7 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 24.143 kr. senere end 5 år fra balancedagen.

8 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet  med modervirksomheden FORE Granskoven II Holding ApS, som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat .

9 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for realkredit inst itut ter, 24.246 t .kr., er afgivet  pant  i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør 42.800 t .kr.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
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  2023-06-13 17:53:16 UTC   Amalie Elisabeth Obel         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-13 18:08:52 UTC   Amalie Elisabeth Obel         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-13 18:09:10 UTC   Amalie Elisabeth Obel         109.56.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                                   
  2023-06-13 18:09:16 UTC   Penneo system                 109.56.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                 
  2023-06-13 18:09:17 UTC   Penneo system                 77.241.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                 
  2023-06-13 20:41:14 UTC   Amalie Elisabeth Obel         172.225.xxx.xxx   The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-14 17:54:08 UTC   Penneo system                 xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request reminder email was sent to "Amalie Elisabeth Obel" at "amalieobel@gmail.com"                                                                                                                          
  2023-06-14 17:54:27 UTC   Amalie Elisabeth Obel         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-14 17:55:09 UTC   Amalie Elisabeth Obel         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-14 17:55:16 UTC   Amalie Elisabeth Obel         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-14 17:55:27 UTC   Amalie Elisabeth Obel         77.241.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                                   
  2023-06-14 17:55:30 UTC   Penneo system                 77.241.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                 
  2023-06-14 21:46:14 UTC   Amalie Elisabeth Obel         104.28.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-15 07:51:04 UTC   Amalie Elisabeth Obel         66.102.xxx.xxx    The signing request email was opened by the signer                                                                                                                                                                      
  2023-06-15 07:51:08 UTC   Amalie Elisabeth Obel         109.58.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                                   
  2023-06-15 07:51:12 UTC   Penneo system                 109.58.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                 
  2023-06-15 07:52:08 UTC   Amalie Elisabeth Obel         109.58.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                                   
  2023-06-15 07:52:09 UTC   Penneo system                 109.58.xxx.xxx    The document was viewed                                                                                                                                                                                                 
  2023-06-15 07:52:31 UTC   Amalie Elisabeth Obel         109.58.xxx.xxx    The signer signed the document as Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse, Bestyrelse                                                                                                                                        
  2023-06-15 07:52:41 UTC   Jette Bjerring                xxx.xxx.xxx.xxx   A signing request email was sent to "Morten Schougaard Soerensen" at "morten.s.soerensen@dk.ey.com"                                                                                                                     
  2023-06-15 10:18:07 UTC   Morten Schougaard Soerensen   83.94.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                                                                                                                                   
  2023-06-15 10:18:11 UTC   Penneo system                 83.94.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                                                                                                                                 
  2023-06-15 10:19:00 UTC   Penneo system                 83.94.xxx.xxx     The document signing process was completed                                                                                                                                                                              
  2023-06-15 10:19:00 UTC   Morten Schougaard Soerensen   83.94.xxx.xxx     The signer signed the document as Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor, Statsautoriseret revisor  
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