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Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo Side 1

Selskabsoplysninger

Selskabet

Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo
c/o CEJ Ejendomsadministration A/S
Meldahlsgade 5, 1.
1613 Kgbenhavn V

Regnskabsar 1. januar 2022 - 31. december 2022
Direktion Peter Morten Andreassen
Bestyrelse Christian Kruse-Madsen

Peter Morten Andreassen

Niels Cederholm
Revisor CCH Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
Slotsmarken 12

2970 Harsholm

Telefon: 7023 0189
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Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo Side 2

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 2022 for
Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig og de udagvede regnskabsmaessige
skgn som forsvarlige. Vi finder endvidere den samlede praesentation af arsrapporten
retvisende. Arsregnskabet giver derfor efter vor opfattelse et retvisende billede af selskabets

aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet af aktiviteter.

Samtidig er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for
de forhold, beretningen omhandler.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 21. juni 2023

Direktion:

Peter Morten Andreassen

Bestyrelse:

Christian Kruse-Madsen

Peter Morten Andreassen

Niels Cederholm

This document has esignatur Agreement-ID: 0fce77rURRx250312329



Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo Side 3

Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo for regnskabsaret 1.
januar 2022 - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmaerksomheden pa beskrivelse af usikkerhed ved maling af selskabets ejendom i
regnskabets note 2. Vi er enige med ledelsen i de foretagne skan og vores konklusion er
saledes ikke modificeret vedrgrende dette forhold.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere 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 adfzerd
(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 nagdvendig 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning (fortsat)

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 udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som felge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne
traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

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

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet 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 fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare opmeerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 fortsaette driften.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, 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 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning (fortsat)

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
veesentlig 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.

Hgrsholm, den 21. juni 2023
CCH Revision

Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 27 0154 76

Claus Hansen
Registreret revisor, MNE-nr.: 28695
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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i regnskabsaret bestaet i udlejning og drift af selskabets ejendom.

Usikkerheder ved indregning eller maling

Som fglge af ejendommens udviklingspotentiale er modellen for vaerdiansaettelse aendret fra
en afkastbaseret dicounted-cash-flow-model med et ars sigte til en model med ti ars sigte.
Herved opnas et mere retvisende billede af udviklingspotentialet. Veerdianseettelsen
understottes af ekstern vurdering (niveau 1) i forbindelse med aendring i selskabets ejerkreds i
regnskabsperioden.

| det modellen anvendes med et 10 ars sigte, er veerdianseettelsen naturligt forbundet med
usikkerhed. Der er saledes indhentet ekstern vurdering af vaerdien samt ekstern skan af
afkastrenter pa sammenlignelige ejendomme. Saerligt udskiftningshastighed pa lejere,
istandseettelser og dermed stigning i lejeindtaegten er forbundet med usikkerhed.

Det er ledelsens opfattelse at de foretagne skan er foretaget konservativt.

Der har ikke herudover i regnskabsaret 2022 vaeret begivenheder, som medferer veesentlig
usikkerhed ved indregning eller maling.

Udviklingen i regnskabsaret 2022
Arets resultat udger et overskud pa dkk 34.273.946, hvilket opfylder ledelsens forventninger.

Handelser efter regnskabsarets udleb

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet forhold, som har vaesentlig betydning for
bedgmmelse af arsrapporten.
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Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo Side 7

Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo for 2022 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B. Herudover har selskabet valgt
at felge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser. Arsregnskabet er aflagt i
danske kroner.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar, og er i hovedsagen som
folger:

Andring i regnskabsmassigt sken

Selskabet har eendret sk@nnet pa tidshorisonten i den afkastbaserede dicounted-cash-flow-
model, som anvendes ved vaerdiansasttelse af selskabets investeringsejendom. | 2021 er
saledes anvendt det kommende ar, mens der nu anvendes et ti ars sigte. Dette da
ejendommens udviklinspotentiale ikke afspejles ved anvendelse af et ar.

Safremt modellen med ti ars sigte anventes i 2021 ville skannet pa ejendommens veerdi udgere.
t.dkk 54.000. Denne veerdi understattes af ekstern vurdering. Arets dagsvaerdiregulering ville
herefter udger t.dkk 11.000.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tililyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

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

Resultatopgerelsen
Resultatopgerelsen er opstillet artsopdelt.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste bestar af sammentraskning af posterne nettoomsastning og andre eksterne
omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Nettoomseatning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter og er indregnet som forfalden og periodiseret leje.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter i det veesentligste ejendommens driftsomkostninger samt

omkostninger til administration og revisor m.v.

Der er foretaget fuld periodisering af alle vaesentlige udgiftsposter.

Finansiering

Finansielle poster indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt amortiserede laneomkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af aktuel 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 henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males til dagsveerdi fastsat pa baggrund af markedsforholdene pa
balancedagen og er malt ud fra en afkastbaseret beregningsmodel med basis i en pa
balancedagen skennet afkastrente.

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter eiendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendommen males efterfalgende til en skannet dagsvaerdi. Ejendommen
veaerdiansaettes ud fra en discounted-cash-flow-model model, hvor forventede fremtidige
pengestremme for de kommende 10 ar sammen med et fastsat afkastkrav danner grundlag for
ejendommenes dagsveerdi. Afkastkrav fastsaettes eksternt pa sammenlignelige ejendomme.

Den anvendte veerdiansaettelsesmodel er ueendret i forhold til sidste regnskabsar, men er fra i ar
udvidet til at omfatte 10 ar, imod tidligere kun det kommende ar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under "andre eksterne omkostninger”.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
foretages individuel vurdering af tilgodehavenderne og nedskrivninger finder sted, hvor det
vurderes at vaere pakraevet.

Gealdsforpligtelser

Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gaelds-
forpligtelser normalt svarer til den nominelle veerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedragrende
efterfalgende regnskabsar.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster.

Udskudt skat males som forskellen mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget
skattemaessigt underskud, males til den vaerdi, hvortil de 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 nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For
indeveerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.
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Side 10

Resultatopgerelse for 1. januar 2022 - 31. december 2022

Note
Bruttofortjeneste.........cccccoiiiiieiinniiiees
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster............cvveuue.

Finansielle omkostninger............cccccoeveveevnnnn.e.

Resultat for skat........ccceermvermirmmermereereenenn.

1 Skat af aretsresultat.............cooooviveeiiieii

Arets resultat..........cccoevvrveeneeees

Resultatdisponering:
Overfgrt resultat...........cccooooiriiiiiii

Disponereti alt...........ccooveeeiiiimiciciirrreecne s

2022

-1.325.140

44.174.860

43.940.956

34.273.946

34.273.946

45.500.000

233.904

9.667.010

34.273.946

2021

-76.955

-76.955

236.198

-313.153

-158.440

-154.713

-154.713

-154.713
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Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Note

2  Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlagsaktiver i alt

Tilgode fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021
65.000.000 19.500.000
65.000.000 19.500.000
65.000.000 19.500.000

1.374 2.318
1.647.166 1.434.647
59.751 0
1.708.291 1.436.965
814.163 246.167
2.522.454 1.683.132
67.522.454 21.183.132
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Balance pr. 31. december 2022
Passiver

Note

o O

Virksomhedskapital.............ccccooieeiiiiiinnnnn.
Overfart resultat...........cccccoeiiieiiiiiiiiiens

Egenkapita

lialt o,

Hensaettelse til udskudt skat...........cc...oeeee
Andre hensatte forpligtelser..............cccocuune.

Hensatte forpligtelseri alt............................

Geeld til kreditinstitutter.........................ne
Kortfristet del af langfristet geeld....................

Langfristede galdsforpligtelseri alt ..........

Kortfristet del af langfristet geeld.....................
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.......

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelserii alt ...........

Galdsforpligtelseri alt .........ccoccivieerrirnnnnees

Passive

Pantsaetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Personale

rialt....cooeevveeeneenens

2022 2021
129.600 129.600
40.091.090 5.817.144
40.220.690 5.946.744
11.961.907 2.294.897
2.360.167 1.645.637
14.322.074 3.940.534
10.499.937 10.616.723
120.810 119.609
10.379.127 10.497.114
120.810 119.609
267.885 234.037
2.211.868 445.094
2.600.563 798.740
12.979.690 11.295.854
67.522.454 21.183.132
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Egenkapitalopgerelse
Virksom- Overfort

hedskapital resultat | alt
2021
Egenkapital primo.......... 216.000 5.885.457 6.101.457
Kapitalnedseettelse........ -86.400 86.400
Arets resultat................. -154.713 -154.713
Egenkapital ultimo...... 129.600 5.817.144 5.946.744
2022
Egenkapital primo.......... 129.600 5.817.144 5.946.744
Arets resultat................ 34.273.946 34.273.946
Egenkapital ultimo...... 129.600 40.091.090 40.220.690

This document has esignatur Agreement-ID: 0fce77rURRx250312329



Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo Side 14
Noter

2022 2021
Skat af arets resultat
AKtuel skat..........oeeeeeiiiiiiiiii 0 0
Forskydning i udskudt skat..................ceeeeeeene. 9.667.010 -158.440
Skat af arets resultat........cc.cceceeerrercecerrininns 9.667.010 -158.440
Selskabet har betalt t.dkk 0 i skat i regnskabsaret.
Investeringsejendomme
Kostpris primo..........cooveiiiiiiiieeeee e 8.290.600 8.290.600
Arets tilgang........cooeeeieeieeeeee e 0 0
Kostpris pr. 31.12.2022...........ouuveeeeeeeeeeeeeeeennn. 8.290.600 8.290.600
Veerdiregulering primo..........ccceeeeeevvicciieieeeeenn, 11.209.400 11.209.400
Arets veerdireguleringer..................ccceceeeenn.. 45.500.000 0
Veerdireguleringer pr. 31.12.2022.................... 56.709.400 11.209.400
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.2022..... 65.000.000 19.500.000
Anvendte ngglefaktorer ved beregning af dagsveerdi:
MOEL...coiiiiiiiiiiee e DCF Afkastbaseret
TidshorisONt.........coovvviiiiiiiiiiiiis 10 ar 1ar
Lejeindtaegt, netto...........cccooiiiiiiie t.dkk 665 t.dkk 439
Stigningstakt i lejeindtaegter, gennemsnit........ 18,00% I/R
AFKaStKrav.........oooeiiiiie e, 4,00% 2,25%
Diskonteringsfaktor............cccccvviviiiiiiiiiieinnnnen. 5,50% I/IR
Udsving i afkastkravet vil give felgende ejendomsvaerdi:
Veerdi, stigning i krav til afkastprocent pa 1% 52.000.000 13.500.000
Veerdi, fald i krav til afkastprocent pa 1% 86.666.667 35.100.000

Som fglge af ejendommens udviklingspotentiale er modellen for vaerdiansaettelse
eendret fra en afkastbaseret dicounted-cash-flow-model med et ars sigte til en model
med ti ars sigte. Herved opnas et mere retvisende billede af udviklingspotentialet.
Veerdiansaettelsen understattes af ekstern vurdering (niveau 1) i forbindelse med

eendring i selskabets ejerkreds i regnskabsperioden.

| det modellen anvendes med et 10 ars sigte, er vaerdianseettelsen naturligt forbundet
med usikkerhed. Der er saledes indhentet ekstern vurdering af vaerdien samt ekstern
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skon af afkastrenter pa sammenlignelige ejendomme. Seerligt udskiftningshastighed pa
lejere, istandseettelser og dermed stigning i lejeindteegten er forbundet med usikkerhed.

Det er ledelsens opfattelse at de foretagne skan er foretaget konservativt.



Ejendoms-Anpartsselskabet Kildebo Side 15

Noter

3  Virksomhedskapital

Anpartskapitalen udggr nominelt t.dkk 129.600 og sammenseettes af anparter i
starrelsen af dkk 100.

4  Geeld til kreditinstitutter
Af geeld til kreditinstitutter forfalder nominelt t.dkk 10.227 efter mere end 5 ar.

5 Pantsetninger, sikkerheder og eventualforpligtelser

Aktiver til en bogfart veerdi pa t.dkk 65.000 er stillet til sikkerhed for selskabets gaeld til
kreditinstitutter med en nominel restgeeld pa t.dkk 10.500.

Forpligtelser i henhold til lov om midlertidig regulering af boligforholdene andrager i alt
t.dkk 1.860. Til opfyldelse af denne forpligtelse har selskabet t.dkk 1.645 indestaende i
Grundejernes Investeringsfond.

Vedligeholdelsesforpligtelse efter §117 hensaettes i balancen.

6 Personale

Selskabet har ikke beskeeftiget personale udover direktionen, som ikke har oppebaret
vederlag.
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