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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni
2024 for Safreto 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2023 - 30. juni 2024.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Roskilde, den 14. november 2024

Direktion:

Lasse Sixhgj Hockerup
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Safreto 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Safreto 1 ApS for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Roskilde, den 14. november 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan R. Petersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33210
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at investere i ejendomme og at udgve enhver aktivitet som efter direktionens skan
er forbundet hermed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESU

LTATOPG@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESU

LTAT FOR SKAT ...

SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023/24
kr.

968.235

1.107.841

2.076.076

1.433
-476.017

1.601.492

-352.334

1.249.158

1.249.158

1.249.158

2022/23
kr.

513.656

3.112.126

3.625.782

0
-320.563

3.305.219

-730.265

2.574.954

2.574.954

2.574.954
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note 2024
kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 17.004.822
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 3 17.004.822
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 17.004.822
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee. 23.500
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii i e ieeeaeas 23.500
Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiire e, 0
OMSZETNINGSAKTIVER. ......oitiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeneeenes 23.500
AKTIVER. ...t e ee e e e e e nee e e e aees 17.028.322
PASSIVER
Anpartskapital......ooiiiiiiiiiiiiiiii e 40.000
Overfart resultat.......ocoiieiiiiiiiiiiii e 4.201.621
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 4.241.621
Hensaettelse til udskudt skat.........ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 1.005.972
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 1.005.972
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 5.720.518
Selskabsskat,..oveirreiireiirii i e 111.726
DT 0T01y | - H PP 297.170
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 4 6.129.414
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i 173.183
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 31.185
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn, 600.000
Geeld til associerede virksomheder..........cocoviiiiiiiiiiiiinnnn... 2.200.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse........ccevvviiiiiiiiiiinnnn 1.063.104
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e 1.553.029
Periodeafgraansningsposter......coeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieii e, 30.814
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 5.651.315
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 11.780.729
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 17.028.322
Eventualposter mv. 5

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

2023
kr.

15.333.231
15.333.231

15.333.231

37.223
37.223

408.347

445.570

15.778.801

40.000
2.952.463

2.992.463

762.246

762.246

5.844.499
45.598
303.170
6.193.267

168.827
116.116
624.901
2.200.000
1.200.000
1.520.981
0
5.830.825

12.024.092

15.778.801
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EGENKAPITALOPGORELSE

kr.

Egenkapital 1. juli 2023....

Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen,

Egenkapital 30. juni 2024

Overfort
Anpartskapital resultat

40.000 2.952.463
1.249.158

40.000 4.201.621

| alt

2.992.463

1.249.158

4.241.621
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NOTER
2023/24 2022/23
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiinann... 476.017 320.563
476.017 320.563
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 108.608 42.480
Regulering skat vedrgrende tidligere ar...........coovveeienenennnnns 0 3.118
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 243.726 684.667
352.334 730.265
Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
kr. domme
KOSEPIis 1. JULi 2023 .. . eeieitiitiit it ee e e eeeeneeneeneaneaneaneanaaneeneaneenes 11.883.875
TN et ettt ettt et ettt eet et et eateaueaseaneaneanenneaneaneaneenaenaeneeneeneenenns 563.750
Kostpris 30. Ui 2024.........cciiriiriiniitiiniieiieeineeeeneaneaneeneaneaneaneeneeneenes 12.447.625
Veaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2023......ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireieenaneens 3.449.356
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it 1.107.841
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2024............ccccciiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 4.557.197
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2024..........coceiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 17.004.822

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

kr. Erhvervsejendom Boligejendom Blandet ejendom Total

Dagsvaerdi 30. juni 2024......... 4.345.332 2.304.732 10.354.758 17.004.822
Arets vaerdiregulering i resul-
tatopgerelsen..........ccceeueene. 244.549 616.636 246.656 1.107.841
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NOTER

Note

Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3
Dagsveerdi for erhvervsejendom

Erhvervsejendommen bestar af kontorbygning i Galten, som blev anskaffet i 2021.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,

hvor vaerdien opgeres pa baggrund af ejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

Det normaliserede driftsafkast vurderes at udgere 369 tkr. hvilket bygger pa en arlig leje pa
491 tkr.. Der er i det normaliserede dritsafkat, og derved ogsa den arlige leje, en indregnet
forventet tomgang med 10%, altsa en udlejningsprocent pa 90%.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fgr skat pa 8,50 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 8,50 % svarer til det generelle afkastkrav for
tilsvarende erhvervsejendommeejendomme i samme omrade.

Dagsveerdi for boligejendome

Boligejendommene bestar af to udlejningsejendome naer Roskilde, som blev anskaffet i sidste
regnskabsar og regnskabsaret. Boligejendommenes dagsveaerdi vurderes ved hjeelp af en
afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgares pa baggrund af ejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det normaliserede driftsafkast vurderes at udgere 179 tkr. samlet set for ejendommene,
hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 324 tkr. Der forventes ikke tomgang, altsa en
udlejningsprocent pa 100.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fer skat mellem 7-8 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstyperne, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravt mellem 7-8% svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Roskilde omegn.

Dagsveerdi for blandet ejendom

Ejendom med blandet benyttelse i form af bade butik og bolig, beligende i Roskilde, som blev
anskaffet i sidste regnskabsar. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en
afkastbaseret veaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af ejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det normaliserede driftsafkast vurderes at udgegre 389 tkr., hvilket bygger pa en arlig
gennemsnitlig leje pa 484 tkr. Der forventes ikke tomgang, altsa en udlejningsprocent pa 100.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav far skat for erhvervsdelen pa 5,50 %, som er fastlagt
under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,50 % svarer ligeledes til
det generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Roskilde. Boligenhederne er vardiansat
ud fra en afkastkrav pa 3,00% som er relativt lavt i forhold til generelle udlejningsejendomme
til beboelse i Roskilde. Da selskabets lejligheder er udstykket til ejerliglisheder og som
forventes at kunne opsiges med kort varsel er der ogsa skelet til kvadratmeterpriserne for
ejerlejligheder i Roskilde som i juni udgjorde ca. 31 t.kr.. De af selskabet ejede
ejerlejligheder til beboelse medfarer den foretagne vaerdiansaettelse en kvardratmeterpris pa
ca. 24 t.kr.
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2024 Afdrag Restgeeld 30/6 2023
kr. geldi alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 5.869.909 149.391 5.059.822 6.013.326
Selskabsskat......cocevveiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen, 111.726 0 0 45.598
DepPOoSita . cceeiiiiiiiiiiii i 297.170 0 0 303.170

6.278.805 149.391 5.059.822 6.362.094

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for SARTOBI ApS,
der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditgaeld pa 5.721 tkr. har virksomheden stillet virksomhedspant pa
nominelt 6.105 tkr. Virksomhedspantet omfatter selskabets ejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udgar: 15.964 tkr.

12
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Safreto 1 ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabs-
lovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Dagsveaerdien for ubebyggede grunde males til vurderet handelsvaerdi.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Skyldig skat og udskudt skat

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



