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Selskabsoplysninger
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Carsten Jes Kruse Adamsen

Tilknyttede virksomheder
Kruse Adamsen Holding ApS
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Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for Define ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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 redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Allergd, 16. oktober 2023

Direktionen:

Carsten Jes Kruse Adamsen

Dansk > GGh

Revision 3 INDEPENDENT MEMBER



Define ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i Define ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for Define ApS for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 pa grundlag af selska-
bets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Arsregnskabet omfatter resul-

tatopgegrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og preesentere 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 ad-

feerd (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 ars-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Holbak, 16. oktober 2023

Dansk Revision Holbaek
Godkendt revisionspartnerselskab, CVR-nr. 28853343

John Nielsen Lasse Larsen
Partner, Statsautoriseret revisor Registreret revisor
mne35451 mnel5627
Dansk ') GG-
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet er at udleje fast ejendom samt kgbe, erhverve, opfgre og udvikle fast ejendom til udlejning.

Usikkerheder om indregning og maling

Der henvises til note for omtale af usikkerhed ved indregning og maling for investeringsejendomme.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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2022/23 2021/22
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. juli - 30. juni
Bruttofortjeneste 655.146 484
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 0 -49
Resultat fgr finansielle poster 655.146 435
1 Finansielle omkostninger -171.208 -106
Resultat fgr skat 483.938 329
2 Skat af arets resultat -106.733 -82
Arets resultat 377.205 247
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 377.205 247
Resultatdisponering i alt 377.205 247
3 Antal beskaeftigede
Dansk > GGh
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2022/23 2021/22

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. juni

Investeringsejendomme 7.600.000 7.600

Materielle anleegsaktiver 7.600.000 7.600

Anlaegsaktiver i alt 7.600.000 7.600

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 24.347 162

Andre tilgodehavender 12.763 25

Tilgodehavender 37.110 187

Likvide beholdninger 142.684 25

Omszetningsaktiver i alt 179.794 213

Aktiver i alt 7.779.794 7.813
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2022/23 2021/22

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. juni

5 Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 1.718.552 1.341
Egenkapital i alt 1.768.552 1.391
Hensaettelser til udskudt skat 241.000 209
Hensatte forpligtelser 241.000 209
Geeld til realkreditinstitutter 3.154.020 3.279
Selskabsskat 78.016 54

6 Langfristede geeldsforpligtelser 3.232.036 3.333
Geeld til realkreditinstitutter 159.000 171
Kreditinstitutter 0 89
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 16.000 13
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.060.133 2.181
Selskabsskat 53.969 52
Anden geeld 249.104 375
Kortfristede gzeldsforpligtelser 2.538.206 2.879
Geaeldsforpligtelser i alt 5.770.242 6.212
Passiver i alt 7.779.794 7.813

7 Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt

hedskapi- resultat

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. juli - 30. juni
Saldo primo 50 1.341 1.391
Arets resultat 0 377 377
Egenkapital ultimo 50 1.719 1.769
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2022/23 2021/22
Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger
Kruse Adamsen Holding ApS 62.699 55
Andre finansielle omkostninger 108.509 51
Finansielle omkostninger i alt 171.208 106
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 74.800 52
Regulering af udskudt skat 31.933 22
Regulering af tidl. ars skat 0 9
Skat af arets resultat i alt 106.733 82
3 Antal beskaftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).
5 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital, primo 50.000 50
Virksomhedskapital i alt 50.000 50
Virksomhedskapitalen er sammensat af 50 anparter a DKK 1.000 eller multipla heraf.
6 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 2.599.000 2.671

7 Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme er indregnet ud fra et afkastkrav pa 6,26% - 10,87%. Det gennemsnitlige af-

kastkrav er fastsat til 8,40% p.a. £ndring af afkastkrav har vaesentlig indvirkning ved vaerdiansaettelsen

af investeringsejendomme. Z&ndring af afkastkrav med +/- 0,5% vil medfgre en a&ndring af arets re-

sultat f@r skat med ca. TDKK -451 / 516.
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2022/23 2021/22
Noter DKK 1.000 DKK

8 Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk med moderselskabet Kruse Adamsen Holding ApS for danske selskabsskat-
ter og kildeskatter pa udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter
og kildeskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets arsregnskab.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har givet pant i sine ejendomme til sikkerhed for realkreditgeeld. Den samlede pant udggr
TDKK 4.037 og den regnskabsmaessige vaerdi af de pantsatte aktiver udggr pa balancedagen TDKK
7.600.

Dansk > GGh
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.
Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/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 aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta er i arets lgb omregnet til transaktionsdagens kurs. Tilgodehavender, geld og
andre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen, omregnes til balancedagens valutakurs.

Realiserede og urealiserede valutakursreguleringer er indregnet i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Der benyttes ikke finansielle instrumenter til sikring af modvaerdien i danske kroner af balanceposter i fremmed

valuta samt fremtidige transaktioner i fremmed valuta.

Dansk > GGh
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Lejeindtaegter

Lejeindtaegter omfatter arets lejeindtaegter.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ejendommenes drift, andre eksterne omkostninger og tillagt an-

dre driftsindteegter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mm.

Finansielle indtegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og —omkostninger, amortisering af 1an samt tilleg og godtggrelse

vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgh, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte eiendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende ejendomme. Afkastkravet fastsaettes ejendom for ejendom. Afkastkravet er fastsat til mellem 6,26% til

10,87% og det gennemsnitlige afkastkrav for ejendommene udggr 8,40%
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopgg@relsen og indgar i eiendommenes drift.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer

pa veaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, safremt denne er lavere end den regn-

skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien opggres

som nutidsvaerdien af de forventede nettoindtaegter fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Galdsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Dansk > GGh
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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