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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. maj 2021 - 30.
april 2022 for Metz Invest IV ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

maj 2021 - 30. april 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbak, den 10. november 2022

Direktion:

Claus Hedegaard Susanne Hedegaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Metz Invest IV ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Metz Invest IV ApS for regnskabsaret 1. maj 2021 - 30. april 2022,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter og anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
maj 2021 - 30. april 2022 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 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig 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 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e 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 tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige sken 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 laangere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen 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
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse 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 til 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 10. november 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Kim K. Sgrensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34483
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme og hermed beslagtet aktivitet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatopgerelsen for perioden 1. maj 2021 - 30. april 2022 udviser et resultat pa DKK 564.636.
Balancen viser en egenkapital pa DKK 8.403.353.

Ledelsen finder arets resultat som forventet.

Der er udarbejdet falsomhedsanalyse for vaerdiansaettelse af selskabets investeringsejendomme. En
a&ndring i afkastkrav pa +/- 0,5 % vil medfare en a&ndring i ejendomsvaerdien til mellem 2,5 mio. kr. og
3,4 mio. kr. pr. ejendom.

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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LTATOPG@RELSE 1. MAJ - 30. APRIL

BRUTTOFORTJENESTE........cocviniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnns

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................

DRIFTSRESULTAT ...ouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn s

Andre finansielle omkostninger........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.,

RESU

LTAT FOR SKAT ..ottt

SKat af Arets resULEat. ..o eeee i eieeeeeeeeieeieeeneeaneaneeanaens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2021/22
kr.

223.892

500.000

723.892

0

723.892

-159.256

564.636

564.636

564.636

2020/21
kr.

201.098

-148.736

52.362

-582

51.780

-11.392

40.388

40.388

40.388
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BALANCE 30. APRIL

AKTIVER Note 2022
kr.
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas 8.600.000
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 4 8.600.000
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees 8.600.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene 60.500
Udskudte skatteaktiver....oovvverriiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeneeenns 0
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e 0
Tilgodehavender.........ccoviiiiiiiiiiiiiiii e eeeneens 60.500
OMSZETNINGSAKTIVER. ....ccutiiiiitiiiiiieiiinieeieeneeaneens 60.500
AKTIVER ..ot e e e err e e e e eaeanees 8.660.500
PASSIVER
Selskabskapital..oooueeeieeiieeeiiiiiiiiiieiiiiiiieiiiieerenieeeenes 40.000
Overfart resultat..o.eeeeeeeeiieiriiriii i eeeieeieenneeaaneens 8.363.353
EGENKAPITAL. ...ottiitiiiiiiii i i eieeieeneeneenaeaneeanaens 8.403.353
Hensaettelse til udskudt skat......cooveviiiiiiiiiiiiiiniiinnnnenn, 88.000
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiinieiieeneenneeanenns 88.000
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccoooviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 49.256
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinna. 5 49.256
Geeld til tilknyttede virksomheder.........ccoevviiiiiiiiiinnnnnnn.. 6 24.999
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccoovvieiiiiiiiiiiiiiiiiinnann.. 33.392
DT o T0 1] | - N PP 61.500
Kortfristede geeldsforpligtelser........c...ccoevviiiiiiiiiiiinnnnnn. 119.891
GZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiieneeinenneennaens 169.147
PASSIVER. ...ttt r et et e e e neeaaeas 8.660.500

Eventualposter mv. 7

2021
kr.

8.100.000
8.100.000

8.100.000
0

22.000
44.375
66.375
66.375

8.166.375

40.000
40.388

80.388

0

0

33.392
33.392

7.982.095
0

70.500
8.052.595
8.085.987

8.166.375
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. maj 2021, ...ciiiiiiitiiiiiiiiiieiiieeeeennnneeraannnnes

Forslag til resultatdisponeri

Transaktioner med ejere

17 SO

Koncerntilskud ......iiiiei it eeees

Egenkapital 30. april 2022

10

Selskabs- Overfort
kapital resultat I alt

40.000 40.388 80.388

564.636 564.636

7.758.329 7.758.329

40.000 8.363.353 8.403.353
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 2

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 0 582

0 582

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...........c......... 49.256 33.392
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinneenns. 110.000 -22.000
159.256 11.392

Materielle anlasgsaktiver

Investerings-

ejendomme
KOSEPIis 1. Maj 2021 o nniiiiiiiiiiii it ettt ee e ittt eeeaiaeeeeeenineaeeaannn: 8.248.736
Kostpris 30. april 2022......coouiiiiiiiii i e e e e, 8.248.736
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. maj 2021....cviiineiiiiiiiirieiiiieereeannness -148.736
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ov i, 500.000
Vardireguleringer til dagsvaerdi 30. april 2022...........cccciiiiiiiiiiiiiiiiinnnn, 351.264
Regnskabsmaessig vaerdi 30. april 2022........cociiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 8.600.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Nordhavn

Dagsvaerdi 30. april 2022, .cciiiiiiiiii et et et e e eaaaaas 8.600.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........oouveeiuiinienineenineineeeenennss 500.000

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendomme, veerdiansat til 8,6 mio. kr., males pa balancedagen til dagsvaerdi og
vaerdireguleringen indregnes direkte i resultatopggrelsen. Dagsvaerdien er pr. 30. april 2022
beregnet ved brug af en afkastbaseret model og der medvirker ikke ekstern vurderingsmand.

Investeringsejendomme bestar af tre boligudlejningsejendom beliggende i Nordhavn, som
bestar af et bygningsareal pa 49 m2 pr. lejlighed. Investeringsejendommenes dagsvaerdi
vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa
baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved opggrelsen af det fremtidige, lgbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse
med indgdede kontrakter samt opgjort lejereserve, og der fradrages skennede
driftsomkostninger.

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering skannes der et forrentningskrav hos en kgber under
hensyntagen til investeringsejendommenes beliggenhed, lejet grund, vedligeholdelsesstand,
klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgdede lejekontrakter samt det eksisterende
renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsarets udlab.

Dagsvaerdien pa selskabets investeringsejendomme er baseret pa beliggenhed, markedets
krav til afkast og ejendommenes sarlige beskaffenhed. En andring i ledelsens vurdering af
dagsveerdi vil pavirke den indregnede veerdi i balancen. Ved vaerdiansaettelsen pr. 30.4.2022
er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa 3,5.

Der er udarbejdet folsomhedsanalyse for  veerdiansaettelse af  selskabets

investeringsejendomme. En andring i afkastkrav pa +/- 0,5 % vil medfgre en aendring i
ejendomsvaerdien til mellem 2,5 mio. kr. og 3,4 mio. kr. pr. ejendom.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/4 2022 Afdrag Restgeeld 30/4 2021

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Skyldigt sambeskatningsbidrag................. 82.648 33.392 0 33.392
82.648 33.392 0 33.392

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabet indgar i cash pool aftale administreret af CH Invest ApS. Af selskabets gaeld hos
tilknyttede virksomheder indgar tkr. 644 i cash pool'en.

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 CH INVEST
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Metz Invest IV ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal
Sammenligningstallene i resultatopgerelsen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar, da sidste ar
er en periode pa 11 maneder, mens indevarende ar dackker 12 maneder.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Drift af grunde og bygninger indeholder lejeindtaegter, ejendommens driftsomkostninger samt andre
eksterne omkostninger.

Ejendommens driftsomkostninger omfatter ejendomsskat, forsikringer, vedligeholdelse samt andre
ejendomsrelaterede udgifter, som ikke afholdes af lejer.

Andre eksterne omkostninger indeholder administrationsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaag og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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 henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

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
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

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 acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, 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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



