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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for Ejendomsselskabet Melfargaarden ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 21. november 2025

Direktion

Claus Ortoft Rasmussen Jesper Toft Pfeiffer
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Melfargaarden ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Melfargaarden ApS for regnskabséret 1. juli 2024 - 30. juni
2025, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes ef-
ter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og
FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge
disse standarder og krav er nermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores ovrige
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstrackkeligt 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 arsregnskabslo-
ven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden ve-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at oplyse om forhold ved-
rerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planleegger og udferer handlinger med henblik pa at
opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med
henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre

i vitksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor ingen revisi-
onskonklusion om arsregnskabet.

Odense, den 21. november 2025

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
Statsautoriseret revisor

mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

Ejendomsselskabet Melfargaarden ApS
Landbrugsvej 10B

5260 Odense S

CVR-nr. 38859722
Stiftet: 15. august 2017
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Claus Qrtoft Rasmussen
Jesper Toft Pfeiffer

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Klosterbakken 12, 1. tv.

5000 Odense C

Pfeiffer Holding ApS
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Melfargaarden ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkreevede feellesomkostninger og indregnes i resultatopgerelsen
i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemverender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer m.v.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations- og vedlige-
holdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende vand- og varmeregnskabet indregnes i balan-
cen som mellemverende med lejere.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi samt gevinst/tab ved afthendelse
af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster om-

fatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende geeld, amortisering af finansiel-
le aktiver og forpligtelser m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan hen-
fores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens
danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksomheder i1 forhold til
disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle direkte tilknyttede
omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene vaerdiansattes ud fra en af-
kastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende &r sammen med et afkastkrav danner grundlag for
ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsr.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i1 forhold til anskaffelsestidspunktet og som derved
forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejen-

dom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid. Den verdiforringelse, der
finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i1 investeringsejendommens lobende maling til dagsvaerdi. Der

foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedegé forventede tab. Virksomheden har valgt at anvende IAS 39 som
fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver, hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imede-
géelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender
er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages nedskriv-

ning pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pé veerdiforringelse pé individuelt niveau, vurderes pa portefoljeni-
veau for objektiv indikation for verdiforringelse. Portefoljerne baseres primert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overens-
stemmelse med selskabets og koncernens kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat
baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og nutidsvaerdien af de forventede
pengestromme, herunder realisationsverdi af eventuelle modtagne sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive
rente for det enkelte tilgodehavende eller portefolje.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende efterfolgende regnskabsér.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdender 1 pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, regu-
leret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber 1 forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sam-
beskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Ejendomsselskabet Melfargaarden ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyndighederne
for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemaessig ver-
di af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt
skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles til den verdi, hvortil aktivet
forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser in-
den for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I
efterfolgende perioder indregnes 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 vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder

Ovrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2024/25 2023/24
744.280 839.203
-1.135.000 -822.326
-390.720 16.877
19.864 47.790
-573.709 -686.164
-944.565 -621.497
207.818 136.658
-736.747 -484.839
-736.747 -484.839
-736.747 -484.839
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Balance 30. juni

Note

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025 2024
23.355.000 24.490.000
23.355.000 24.490.000
23.355.000 24.490.000

398.779 509.106
8.812 8.638
407.591 517.744
118.652 0
526.243 517.744
23.881.243 25.007.744
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Balance 30. juni

Note

o @ W N =

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Gald til realkreditinstitutter
Geld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til pengeinstitutter
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden gaeld
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Usikkerhed ved indregning eller maling

Medarbejderforhold
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

2025 2024
100.000 100.000
6.481.481 7.218.228
6.581.481 7.318.228
1.673.400 1.907.200
1.673.400 1.907.200
12.726.085 12.726.085
2.400.000 2.400.000
25.982 28.226
15.152.067 15.154.311
0 107.078

33.559 61.448
440.736 459.479
474.295 628.005
15.626.362 15.782.316
23.881.243 25.007.744
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-
pital Overfort resultat I alt
Egenkapital 1. juli 2024 100.000 7.218.228 7.318.228
Arets overforte overskud eller underskud 0 -736.747 -736.747
100.000 6.481.481 6.581.481
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Noter

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med

investeringsejendomme.

tidligere

Usikkerhed ved indregning eller maling

ar

bestaet

af drift

og udljening

af

Ejendommenes vardi er fastlagt pad basis af en beregnet kapitalverdi. I den udstreekning
markedsrenter @ndrer sig, en investors rentekrav @ndres eller ejendommenes forhold i evrigt
@ndres, kan ejendommenes vardi tilsvarende endre sig. Til illustration af felsomheden af

afkastkrav henvises der til omtalen 1 note 6.

Medarbejderforhold

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2024
Tilgang 1 arets lob

Kostpris 30. juni 2025

Regulering til dagsveerdi 1. juli 2024

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi 30. juni 2025

Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2025

2024/25 2023/24

0 0

76.965 96.000
496.744 590.164
573.709 686.164
25.982 28.226
-233.800 -164.884
-207.818 -136.658
16.499.319 15.102.993
0 1.396.326
16.499.319 16.499.319
7.990.682 8.813.008
-1.135.001 -822.327
6.855.681 7.990.681
23.355.000 24.490.000
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Noter

6. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 boligudlejningsejendomme i Odense C. Ejendommene bestar af 1.310 m2, der er
fordelt pa 22 lejemal. Investeringsejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel, hvor
veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (niveau 3 i dagsverdihierarkiet)
ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget for det kommende
driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende heendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har veret anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende hovedelementer:
Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoverdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for veesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sdsom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og
lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsetninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:

_ 30662025 __ 30062024
Afkastkrav, bolig (%) 4,50 4,25
Tomgangsprocent, bolig (%) 0,00 0,00

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen péavirkes, nér
afkastsatserne @ndres i1 henholdsvis op og nedadgéende retning.

Verdi af Regnskabsmaessig
Afkast % ejendomsportefolje veerdi Regulering
4,00% 26.217.000 23.355.000 2.862.000
4,50% 23.355.000 23.355.000 0
5,00% 21.064.000 23.355.000 -2.291.000
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Noter

7. Geeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter

Geeld til tilknyttede
virksomheder

Selskabsskat

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- gaeld Restgzeld
30/6 2025 fristet gzeld 30/6 2025 efter 5 ar
12.726.085 0 12.726.085 12.726.085
2.400.000 2.400.000 2.400.000
25.982 25.982 0
15.152.067 0 15.152.067 15.126.085

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 12.885 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeessige vaerdi pr. 30. juni 2025 udger 23.355 t.kr.

9. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Pfeiffer Holding ApS, CVR-nr. 66032914, som er admini-
strationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de @vrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-

skabsskat.

Selskabet heefter ubegraenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til

at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat fremgar af
arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at selskabets haftelse

udger et andet belab.
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