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Selskabsoplysninger

Selskabet

Navn: Ejendomsselskabet af 1/7-2020 ApS
Hanehovedvej 187
3300 Frederiksverk

CVR-nr.: 4144 63 15

Regnskabsér: 1/7 2022 - 30/6 2023

Bestyrelse
Kim Dencher Johansen
Peter Nielsen

Direktion
Peter Nielsen

Revisor
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed
Bagsverdvej 92
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 37029815

Erkleeringsgivende

revisor: Michel Mandrup

Ejere

Sefryd ApS, Frederiksvark
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/7 2022 - 30/6 2023, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt drsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten afleegges efter arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegerelse.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksvark, den 13. oktober 2023
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Peter Nielsen

I bestyrelsen

Kim Dencher Johansen Peter Nielsen
Bestyrelsesformand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet af 1/7-2020 ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1/7-2020 ApS for regnskabséret 1/7 2022 -
30/6 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1/7
2022 - 30/6 2023 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uathangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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
arsregnskabet 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 gere dette.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om érsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej 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 afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

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

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

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

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opnéede revisionsbevis er vesentlig
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 opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfere, at selskabet ikke lngere kan fortsatte driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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 @verste 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.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby den 13. oktober 2023
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
Underskrevet elektronisk, se bagerste side
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belegb der vedrerer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det ar, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Veardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen.

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

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsaetning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post benaevnt bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning
Nettoomseatning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme og indregnes 1 resultatopgerelsen nar
levering af ydelsen har fundet sted.

Andre driftsindtegter fra salg af varer og tjenesteydelser indregnes i resultatopgerelsen nar levering har fundet
sted, hvilket seedvanligvis svarer til faktureret salg..

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsvzerdiregulering af investeringsaktiver
Dagsveardiregulering af investeringsaktiver bestar af arets vaerdireguleringer pé investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og males pa grundlag af
geldende skattesats pa balancedagen.

Selskabet indgar i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i1 koncernen fordeles pa
savel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster,
hvilket medferer fuld refusion vedrerende skattemessige underskud.

Balancen

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme (Portefoljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme verdiansattes individuelt til skennet dagsvaerdi. Ved vaerdiansettelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsverdireguleringer pa ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsvaerdi
eller pa baggrund af konkrete kabstilbud. Verdiansattelsen til markedsveerdi indebarer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsattes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ér til ar atheengig af
markedsforholdene.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindteegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfaelde, hvor den opkravede leje
ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nér disse varsles overfor lejeren. Udover
leje indtegtsfores ovrige indtagter, herunder serviceydelser udfert af selskabet betalt direkte af lejerne samt
accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle beleb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsattes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsaettes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme.

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres til nettorealisationsveerdien med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som aktiver omfatter afholdte udbetalinger vedrerende omkostninger i
efterfolgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser
Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat opgeres pa grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og geeldende skattesats pa
forventet udnyttelsestidspunkt.

Gealdsforpligtelser

Gezldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles geeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og ldneomkostninger fordeles over lénets lgbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Geld til kreditinstitutter".

Gezldsforpligtelser - i gvrigt

Andre geldsforpligtelser males som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til
nominel restgeaeld.

Revidata

Registrerede revisorer

This document has esignatur Agreement-ID: 36ca14PhzwH251062835



1.
Anvendt regnskabspraksis

Aktuel skatteforpligtelse

Aktuel skatteforpligtelse indregnes 1 balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopgerelse
for dret 1/7 2022 - 30/6 2023

Bruttofortjeneste

Andre driftsomkostninger
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:
Overfort overskud eller underskud

Disponeret i alt

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsérets udlgb udger kr. 0.
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2022/2023 2021/2022
7.417.585 15.892.776
0 -4.828.599
6.190.383 -3.469.636
13.607.968 7.594.541
34.987 50.894
-2.120.358 -1.207.353
11.522.597 6.438.082
-2.534.971 -1.418.578
8.987.626 5.019.504
8.987.626 5.019.504
8.987.626 5.019.504
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Note

Balance - Aktiver
pr. 30. juni 2023

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsaetningsaktiver i alt
Aktiver i alt
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2022/2023 2021/2022
132.078.490 120.481.447
132.078.490 120.481.447
132.078.490 120.481.447
0 2.811.090
15.846 15.846
8.539 0
24.385 2.826.936
58.758 69.413
58.758 69.413
83.143 2.896.349
132.161.633 123.377.796
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Note

Balance - Passiver
pr. 30. juni 2023

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede geldsforpligtigelser
Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring
Langfristede galdsforpligtigelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtigelser

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Kortfristede gaeldsforpligtigelser i alt
Gealdsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsetninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Useadvanlige forhold
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2022/2023 2021/2022
40.000 40.000
37.121.010 28.133.384
37.161.010 28.173.384
5.813.996 4.375.065
5.813.996 4.375.065
46.580.820 50.176.756
673.520 433.120
33.761.554 31.553.698
1.096.040 2.104.851
82.111.934 84.268.425
3.691.000 3.837.000
769.530 847.639
297.460 236.290
2.316.703 1.639.993
7.074.693 6.560.922
89.186.627 90.829.347
132.161.633 123.377.796

This document has esignatur Agreement-ID: 36ca14PhzwH251062835



Note

15.

Noter til Arsregnskabet

2022/2023

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme, indteegter 6.190.383
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver i alt 6.190.383
Andre finansielle indtegter
Renter vedrerende tilknyttede virksomheder udger t.kr. O
Andre finansielle omkostninger
Renter vedrerende tilknyttede virksomheder udger t.kr. 1.496
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme verdiansattes individuelt til skennet dagsveerdi ifelge anvendt
regnskabspraksis, pa felgende grundlag.
Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm  Afkastkrav
Forsteder nord Sekunder kr. 682 - kr. 1.767 5,00% - 6,80%
Forstaeder nord Sekundeer kr. 1.207 1,30%
Kontorejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm  Afkastkrav
Kobenhavn Sekundeer kr. 1.277 8,00%
Forstaeder nord Sekundeer kr. 632 - kr. 1.811 5,00% - 8,00%
Forsteder nord Sekundeer kr. 749 3,30%
Forstaeder syd/vest Sekundaer kr. 1.315 7,20%
Sjeelland Sekundaer kr. 535 - kr. 1.397 7,70%
Retailejendomme

Beliggenhed/Stand Bruttoleje pr. kvm  Afkastkrav
Forsteder nord Sekundaer kr. 879 6,80%

Langfristede gaeldsforpligtigelser

Langfristet geeld der forfalder efter 5 &r udger t.kr. 32.112
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Note

16.

Noter til Arsregnskabet

2022/2023

Sikkerheder og pantsztninger

Prioritetsgaeld til realkreditinstitutter hvor den samlede geeld udger t.kr. 50.398 har pant t.kr.
62.855 i aktiver med regnskabsmassig veerdi t.kr. 132.078

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som tilknyttet virksomhed
hzaefter selskabet ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske
selskabsskatter, kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.
Skyldige selskabsskatter og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. balancedagen
t.kr. 8.038. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller
kildeskatter vil kunne medfere, at selskabets haftelse udger et storre beleb.

Uszdvanlige forhold

Selskabet er udfordret pa likviditeten grundet stigende renter. Pa baggrund heraf har selskabets
ejere afgivet indestaelseserklaring for driften indtil den 30. juni 2024, hvorfor der ikke er
usikkerhed om selskabets fortsatte drift.
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