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HFU Guldborg Midt ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter er investering i fast ejendom, herunder udvikling, udlejning samt kab og
salg af fast ejendom.

Vasentlige @ndringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har i aret ikke veeret vaesentlige endringer i aktiviteter og skonomiske forhold.
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HFU Guldborg Midt ApS

Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for HFU Guldborg
Midt 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vanlgse, den 15. december 2023

Direktion

Flemming Holberg Fenger
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HFU Guldborg Midt ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i HFU Guldborg Midt ApS:

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for HFU Guldborg Midt ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet 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. juli 2022 - 30. juni 2023
i overensstemmelse 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 ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit 'Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet'. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revi-
sorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 for ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil
afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet il at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejl-
information forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevid-
ste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

This document has esignatur Agreement-ID: 60382dRzZWmp251430027



HFU Guldborg Midt ApS

Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivi om selskabets evne il
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspa-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste 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.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Helsingar, den 15. december 2023
Aaen & Co. statsautoriserede revisorer p/s
Kongevejen 3, 3000 Helsinger - CVR nummer 33 24 17 63

Niels Borum Madsen
statsautoriseret revisor
mne32274
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HFU Guldborg Midt ApS

Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for HFU Guldborg Midt ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder. Herudover har ledelsen valgt at falge visse af reglerne fra regnskabs-
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

HFU Guldborg Midt ApS indgar i koncernregnskabet for Flemming Holberg Fenger Holding ApS.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgarelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskriv-
ninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjenesten

Bruttofortjenesten indeholder arets nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning ved huslejeindtaegter indregnes og periodiseret i henhold til indgaede lejekontrakter. Indteeg-
terne indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt drift af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt, amortisering af realkreditian.
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HFU Guldborg Midt ApS

Regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til po-
steringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets moderselskab. Flemming Holberg Fenger Holding ApS fungerer som ad-
ministrationsselskab. Skatteeffekten af sambeskatningen med moderselskabet fordeles pa savel overskud-
som underskudsgivende virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion
vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme indregnes ved anskaffelse til kostpris og méles efterfglgende til dagsveerdi. Dagsveer-
dien af investeringsejendomme opgeres ud fra en afkastbaseret model hvor der tages udgangspunkt i ejen-
dommenes budgetterede driftsafkast for det kommende ar (normalindtjeningsmodellen). Ejendommenes bud-
getterede driftsafkast beregnes som lejeindteegter reduceret med normal tomgangsleje, fratrukket ejendomme-
nes sadvanlige driftsomkostninger.

Ejendommenes afkastkrav fastseettes med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt va-
luarens/ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsaettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom ejendomstype (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand, lejeaftalernes labetid
og lejernes bonitet mv.

Afkastkravet fastseettes for hver ejendom.

Veerdiforringelsen, der finder sted efterhanden som investeringsejendommene foreeldes, afspejles i den lg-
bende maling til dagsveerdi. Der foretages ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommenes
brugstid. Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten 'Veerdiregulering af investeringsejen-
domme'.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfalgende
regnskabsar.
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HFU Guldborg Midt ApS

Regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med sit moderselskab Flemming Holberg Fenger Holding ApS. Selskabsskat ind-
regnes i balancen under 'Skyldig selskabsskat' eller 'Tilgodehavende selskabsskat'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfelde, f.eks. vedrgrende aktier, hvor opgerelse
af skattevaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte net-
toskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af zn-
dringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den
nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgeeld. For obligati-
onslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanopta-
gelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagel-
sestidspunktet.

Geeldsforpligtelser i @vrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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HFU Guldborg Midt ApS

Note

Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste

Resultat af primaer drift

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat af ordinaer drift for dagsveerdireguleringer

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering:

Ekstraordinzert udbytte for regnskabsaret
Overfart til overfart resultat

Disponeret

2022/23 2021/22
3.755.882 4.022.499
3.755.882 4.022.499

611.333 610.754
533.941 442.161
3.833.274 4.191.092
-31.811 88.821
3.801.463 4.279.913
837.138 941.928
2.964.325 3.337.985
0 44.350.911
2.964.325 -41.012.926
2.964.325 3.337.985
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HFU Guldborg Midt ApS

Note

Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlegsaktiver

Langfristede tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Finansielle anlagsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg af varer og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver

Aktiver i alt

2023 2022
55.296.000 49.208.000
55.296.000 49.208.000
23.621.178 23.325.377
23.621.178 23.325.377
78.917.178 72.533.377
41.376 1.866
1.664.729 2.786.545
1.352.113 37.437
0 160.116
1.865 38.167
3.060.083 3.024.131
199.883 0
3.259.966 3.024.131
82.177.144 75.557.508
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HFU Guldborg Midt ApS

Note

Balance 30. juni

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Langfristet del af kreditinstitutter i vrigt
Deposita, langfristede geaeldsforpligtelser

Langfristet gzeld

Kreditinstitutter i @vrigt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Kortfristet gaeld

Gald i alt

Passiver i alt

Oplysninger om aktiver indregnet til dagsveerdi
Personaleomkostninger

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Leasing- og lejeforpligtelser
Eventualforpligtelser

2023 2022
40.000 40.000
49.366.164 46.401.839
49.406.164 46.441.839
4.872.790 4.454.730
4.872.790 4.454.730
20.375.919 21.431.971
1.660.786 1.317.183
22.036.705 22.749.154
1.058.586 1.050.211
1.048.691 21.526
2.758.653 0
419.078 381.898
576.477 458.150
5.861.485 1.911.785
27.898.190 24.660.939
82.177.144 75.557.508
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HFU Guldborg Midt ApS

Egenkapital 1. juli 2021
Modtaget koncerntilskud
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2022

Egenkapital 1. juli 2022
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2023

Egenkapitalopgerelse

Selskabs- Overfort Egenkapital
kapital resultat i alt
40.000 18.190.889 18.230.889
0 69.223.876 69.223.876
0 -41.012.926 -41.012.926
40.000 46.401.839 46.441.839
40.000 46.401.839 46.441.839
0 2.964.325 2.964.325
40.000 49.366.164 49.406.164
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HFU Guldborg Midt ApS

Noter til arsregnskabet

Finansielle indtagter

Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindteegter i gvrigt

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder
Renteomkostninger i gvrigt

Skat af arets resultat

Aktuel skat af arets resultat
Andring af hensaettelse til udskudt skat

2022/23 2021/22

611.333 353.538

0 257.216

611.333 610.754
67.284 0
466.657 442.161
533.941 442.161
419.078 381.898
418.060 560.030
837.138 941.928
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HFU Guldborg Midt ApS

Noter til arsregnskabet

2023 2022
Investeringsejendomme
Anskaffelsessum 1. juli 49.479.028 48.659.395
Arets tilgang 6.119.811 819.633
Anskaffelsessum 30. juni 55.598.839 49.479.028
Veerdireguleringer 1. juli -271.028 -359.849
Arets opskrivninger 0 88.821
Arets nedskrivninger 31.811 0
Veerdireguleringer 30. juni -302.839 -271.028
Regnskabsmassig veerdi 30. juni 55.296.000 49.208.000
Af den regnskabsmassigvardi andrager nedskrivningen -1% -1%
Dagsvardi beregning
Normaliseret driftsresultat ved 12 maneders ejerskab af
ejendomme som indgar i balancen ved arets udgang 4.467.000 3.876.000
Resultat til beregning af dagsveerdi 4.467.000 3.876.000
Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 8,08 7,88
Dagsveerdi 55.296.000 49.208.000

Et eendret afkastkrav pavirker dog dagsveerdien veesentligt og kan illustreres ved, at en @ndring af
afkastkravet med i gennemsnit 0,25 % - point vil pavirke den samlede dagsveerdi, med fglgende belgab.

Afkastprocent foreges med 0,25% -1.659.874 -1.513.763
Afkastprocent formindskes med 0,25% 1.765.891 1.613.003

Arets afkastprocenter er fastsat med baggrund i markedspriser pa kendte handler og kabstilbud samt
markedsrapport fra ejendomsmeegler. Derudover tager afkastkravene ogsa udgangspunkt i leengden pa
lejekontrakt og hvor taet huslejen ligger pa markedsprisen.
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HFU Guldborg Midt ApS

Noter til arsregnskabet

2023 2022
Kreditinstitutter i gvrigt
Forfald efter 5 ar 16.030.264 17.124.644
Forfald 1-5 ar 4.345.655 4.307.327
Forfald inden 1 ar 1.058.586 1.050.211
21.434.505 22.482.182

Deposita, langfristede geeldsforpligtelser

Deposita vedrarer Ilabende udlejning af selskabets lejemal og fornyes labende. Skyldige deposita forfalder
derfor til betaling efter 5 ar.

Oplysninger om aktiver indregnet til dagsveerdi

Avrets urealiserede

Veerdi ultimo nettoregulering
indregnet i indregnet i
balance resultatopgerelsen
Investeringsejendomme, erhverv 55.296.000 -31.811

De centrale forudsaetninger for dagsveerdi er beskrevet i note 4.

Personaleomkostninger

Selskabet har i regnskabsaret ikke haft ansatte ud over direktionen.
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HFU Guldborg Midt ApS

10

11

Noter til arsregnskabet

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Geeld til realkreditinstitutter med restgeeld t.kr. 21.435 er sikret med pant i selskabets ejendomme til en
bogfert veerdi pa t.kr. 55.296.

Herudover har koncernen afgivet solidarisk kaution for samtlige lan hos realkreditinstitutter indenfor
koncernen. Den samlede restgeeld udger 459. mio.kr.

Leasing- og lejeforpligtelser

Selskabet har ingen leasing- og lejeforpligtelser.

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Flemming Holberg Fenger Holding ApS som
administrationsselskab samt med gvrige danske tilknyttede virksomheder. Selskabet heefter solidarisk med
andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af kildeskatter og selskabsskatter.

Indtil 16. december 2021 var selskabet sambeskattet med Holberg Fenger Holding ApS som
administrationsselskab. Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for
betaling af kildeskatter og selskabsskatter indtil denne dato.
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