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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30.
juni 2023 for Portefolje 7 Frederikshavn ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 1.

juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 29. januar 2024

Direktion

Inge Sofie Serensen
direktor



Selskabsoplysninger

Selskabet Portefolje 7 Frederikshavn ApS
Helleruplund Alle 16
2900 Hellerup

CVR-nr.: 42 8391 83
Regnskabsperiode: 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Hjemsted: Gentofte

Direktion Inge Sofie Serensen, direktor

Pengeinstitut Sydbank



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er at investere 1 og forvalte udlejningsejendomme.
Usikkerhed ved indregning og méling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.
Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2022/23 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022/23 udviser et underskud pa kr. 1.676.678, og selskabets
balance pr. 30. juni 2023 udviser en egenkapital pé kr. 1.991.480.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Portefolje 7 Frederikshavn ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Det er selskabets 2. regnskabsar. Selskabets 1. regnskabsar omfattede 8 méneder hvorfor
sammenligningstallene ikke er direkte sammenlignelige.

Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle

omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller aftkrafter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning fradrag af andre eksterne omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning
Indtegter fra udlejningsejendommene, indregnes 1 resultatopgerelsen, nér levering og
risikoovergang til keber har fundet sted, og hvis indtegten kan opgeres pélideligt og forventes

modtaget.

Nettoomsatningen madles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksom-
hedens aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indregnet under direkte omkostninger omfatter direkte og
indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter
mv., der aftholdes i forbindelse med den udlejning af ejendomme, som indgar 1
nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og ureali-
serede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.



Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedsettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanleeg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris
med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte

og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveranderer og lon.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restverdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar 25%

Aktiver med en kostpris pd under kr. 32.000 omkostningsfores 1 anskaffelsesaret.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefoelje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pd, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger i form af indestdender i pengeinstitut.
Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 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 i1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med
fuld fordeling med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber
indgér 1 acontoskatteordningen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsverdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pd egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, méles til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning 1 skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning 1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvardi.



Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. juli 2022 - 30. juni 2023

Bruttofortjeneste

Andre driftsomkostninger

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

2022/2023 2021/2022
kr. kr.
1.032.917 271.717
-7.000 0
1.025.917 271.717
-2.070.000 4.915.100
-1.044.083 5.186.817
23.698 0
-1.127.495 -535.332
-2.147.880 4.651.485
471.202 -1.023.327
-1.676.678 3.628.158
-1.676.678 3.628.158
-1.676.678 3.628.158




Balance pr. 30. juni 2023

AKktiver

Investeringsejendomme
Andre anlag, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note  2022/2023 2021/2022

kr. kr.

5 19.930.000 22.000.000

6 0 0

19.930.000 22.000.000

19.930.000  22.000.000

30.148 17.529

0 8.000

11.379 0

56.821 0

98.348 25.529

15.210 20.987

113.558 46.516

20.043.558 22.046.516
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Balance pr. 30. juni 2023

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Andre kreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt
Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note  2022/2023 2021/2022
kr. kr.
40.000 40.000
1.951.480 3.628.158
7 1.991.480 3.668.158
552.125 1.023.327
552.125 1.023.327
13.036.815 13.171.500
2.040.000 2.040.000
8 15.076.815 15.211.500
8 276.000 216.000
539.040 131.794
495.889 870.074
880.814 817.095
231.395 108.568
2.423.138 2.143.531
17.499.953 17.355.031
20.043.558 22.046.516
9
10
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Noter

1 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaftigede personer i gennemsnit

2 Finansielle indtegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4 Skat af arets resultat

Arets udskudte skat

5 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. juli 2022
Kostpris 30. juni 2023

Verdireguleringer 1. juli 2022
Arets tilbageforte vaerdireguleringer

Verdireguleringer 30. juni 2023

Regnskabsmzessig veerdi 30. juni 2023

2022/2023 2021/2022

kr. kr.

0 0

11.421 0

12.277 0

23.698 0

43.775 0

1.083.720 535.332

1.127.495 535.332

-471.202 1.023.327

-471.202 1.023.327

Investeringsej

endomme

17.084.900

17.084.900

4.915.100

-2.070.000

2.845.100

19.930.000

12



Noter

5 Aktiver der males til dagsvzerdi (fortsat)

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene
Tomgangslejen er fastlagt til mellem 3% og 5% af lejeindtagterne.
Markedsleje reguleringen er fastlagt til 4% af nuvarende lejeindtaegt.
Driftsomkostningerne udger mellem 27% og 29% af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger mellem 6% og 8% af lejeindtegterne.
Administrationsomkostningerne udger mellem 3% og 4% af lejeindtaegterne.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsverdi vurderingen pr. 30. juni 2023 er der anvendt en afkastgrad pa 8 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

-0,5% Basis 0,5 %
Zndringer i
kr. kr. kr.
Afkastprocent 8,0 8,5 9,0
Dagsverdi 21.175.625 19.930.000 18.822.778
Andring 1 dagsvaerdi 1.245.625 0 -1.107.222

6 Materielle anlaegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. juli 2022 0
Tilgang i rets lob 15.000
Afgang i arets lob -15.000
Kostpris 30. juni 2023 0
Regnskabsmeessig veerdi 30. juni 2023 0
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Noter
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Egenkapital

Egenkapital 1. juli 2022
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2023

Langfristede gaeldsforpligtelser

Andre kreditinstitutter

Geld til tilknyttede
virksomheder

Eventualforpligtelser

Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt

40.000 3.628.158 3.668.158
0 -1.676.678 -1.676.678
40.000 1.951.480 1.991.480

Geald Geald Afdrag Restgaeld

1. juli 2022 30. juni 2023 naste ar efter 5 ar
13.387.500 13.312.815 276.000 11.902.425
2.040.000 2.040.000 0 0
15.427.500 15.352.815 276.000 11.902.425

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Nordland Holding Group ApS
(Administrationsselskab) og hafter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for
betaling af selskabsskat for indkomstaret 2022 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter

og royalties, som forfalder til betaling 12. nov 2021 eller senere.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld, t.kr. 14.000 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabs-
massige vaerdi pr. 30. juni 2023 udger t.kr. 19.930.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 1.300 der giver pant i ovenstdende grunde
og bygninger. Ejerpantebreve pa i alt t.kr. 1.300 er 1 selskabets besiddelse.
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