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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar -
30. september 2022 for SPEDITYRVEJ 9 ApS,

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stiling samt resultatet. Samtidig er det vor
opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de forhold, som beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skedstrup, den/i/"“/ 3 202% 3

Direktion
Thomas Damgaard-Jensen Klaus Thorkild Damgaard-Jensen
Bestyrelse
: z
& 7% Z,«ﬂ¢/fc’/€-/ el
Bendt Fredberg Jensen | Bent Ahle Fjord Klaus Thorkild Damgaard-

Jensen

Thomas Damgaard-Jensen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i SPEDIT@RVEJ 9 ApS
Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for SPEDITORVEJ 9 ApS
for perioden 1. januar - 30. september 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. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 30. september 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 geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere
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 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 tilstreekkeligt 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 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 fortssette
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformation kan opstad som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de okonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzeldende 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 udferer 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 tilsideszettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

»  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 tvivi om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom 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 fortszette driften.

»  Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, 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.

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 lsese 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 kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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.

Aarhus, den 15/3 2022

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 38751646

Johnny Skovgard Rasmussen

statsautoriseret revisor
MNE nr.: mne32079
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revisor

SPEDITGRVEJ 9 ApS

Ved Skoven 35
8541 Skaedstrup

CVR-nr: 26 04 16 51
Regnskabsar: 1. januar - 30. september

Bendt Fredberg Jensen
Bent Ahle Fjord

Klaus Thorkild Damgaard-Jensen
Thomas Damgaard-Jensen

Thomas Damgaard-Jensen
Klaus Thorkild Damgaard-Jensen

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Brunbjergvej 3

8240 Risskov
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktiviteter er udlejning af erhvervsejendom.

Usaedvanlige forhold
Selskabet har i forbindelse med koncernforhold omlagt regnskabsar, hvorfor arsregnskabets periode
omfatter 1. januar til 30. september 2022.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets drift har udviklet sig som forventet og arets resultat anses for veerende tilfredsstillende.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for SPEDIT@RVEJ 9 ApS, for 2022 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for
klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Dog skal det anferes, at selskabet har valgt at overfere en egenkapitalreserve for opskrivning af
ejendom til dagsveerdi til de frie reserver. Overfgrsien medferer ingen aendring af sidste eller
indevaerende ars hovedtal, herunder resultat og egenkapital.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af
ndrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
virksomheden, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

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

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGQRELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtsegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortienesten  bestar af  sammentraekning af  regnskabsposterne = nettoomseetning,
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

8
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, samt amortisering af
realkreditlan.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af é&rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, sédledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med
fradrag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme".

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

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

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfelgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter pa bankkonti.

9
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget 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 nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som
folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende ar er anvendt den
aktuelle skattesats.

Geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af
lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder, samt
anden gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgreensningsposter
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indteegter i de
efterfelgende ar.
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Resultatopgerelse
1. januar - 30. september

Note

BRUTTORESULTAT

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

DRIFTSRESULTAT

Andre finansielle indteegter
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT F@R SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat

DISPONERET I ALT

11

2022 2021
455.963 674.351
455.963 674.351

7.888.844 0
8.344.807 674.351
10.157 0
4.709 11.648
-14.442 -33.658
8.345.231 652.341
-1.835.948 -143.734
6.509.283 508.607
6.509.283 508.607
6.509.283 508.607
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Note

1

Balance 30. september
AKTIVER

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER

12

2022 2021
17.071.054 9.079.593
17.071.054 9.079.593
17.071.054 9.079.593

311.287 302.226
240.168 743.302
4.465 0
518.000 0

0 360
1.073.920 1.045.888
628.490 494.797
1.702.410 1.540.685
18.773.464  10.620.278

Penneo dokumentnagle: 5ULVV-1FNIL-HVP8A-C2TOA-PZVNP-EQ7CE



Balance 30. september
PASSIVER

Note

Virksomhedskapital
Overfart resultat

EGENKAPITAL

Hensaettelse til udskudt skat

HENSATTE FORPLIGTELSER

Prioritetsgeeld
Deposita

2 Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

3 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsastninger og sikkerhedsstillelser

13

2022 2021
125.000 125.000
12.934.467 6.425.184
13.059.467 6.550.184
3.058.232 1.290.931
3.058.232 1.290.931
1.665.392 1.808.368
156.667 0
1.822.059 1.808.368
190.674 190.674
25.000 25.000

0 156.883

0 101.376

369.002 255.081
249.030 241.781
833.706 970.795
2.655.765 2.779.163
18.773.464 10.620.278
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital primo

Virksomhedskapital ultimo

Overfart resultat, primo
Arets resultat

Overfart resultat ultimo

EGENKAPITAL

14

2022 2021
125.000 125.000
125.000 125.000

6.425.184 5.916.577
6.509.283 508.607
12.934.467 6.425.184
13.059.467 6.550.184
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Noter

Investering-
sejendom-
me

Materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. januar 2022 6.845.244
Arets tilgang 102.616
Afgang 0
Kostpris 30. september 2022 6.947.860
Opskrivninger 1. januar 2022 2.855.548
Opskrivninger 7.888.844
Opskrivninger 30. september 2022 10.744.392
Af-/nedskrivninger 1. januar 2022 -621.198
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver 0
Af-/nedskrivninger 0
Af-/nedskrivninger 30. september 2022 -621.198
Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2022 17.071.054

Vurdering af ejendommens dagsveerdi pr. 30.09.2022 er fastlagt af selskabets ledelse ved anvendelse
af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, hvilket tager udgangspunkt i ejendommens forventede
driftsresultat og et afkastkrav. De anvendte sken er baseret pa afkastmodel opgjort pa grundlag af
budgetterede forudszetninger, som vurderes forsvarlige, men som er usikre og vanskelige at forudsige.
Usikkerheden i vurderingen af ejendommens veerdi kan have indflydelse pa selskabets balance og
resultatopggarelse.

P& baggrund af forventningerne til kommende ars resultater forventes et resultat af ejendommens drift
pa 811 tkr. Ledelsen forventer at kunne opna et afkast pa 4,75%, som er fastlagt pd baggrund af de
faktiske forhold pa balancedagen, uden hensyntagen til evt. tomgang.

Investeringsejendommen er saledes indregnet til en dagsveerdi pa 811 tkr. / 4,75 % = 17.071 tkr.

Felsomhed ved andring i -0,25% Basis 0,25%
afkastkrav

Afkastprocent 45 4.75 5.0
Dagsveerdi 18.019.444 17.071.054 16.217.500
Andring i dagsveerdi 8.837.235 7.888.844 7.035.291

15

Penneo dokumentnggle: 5ULVV-1FNIL-HVP8A-C2TOA-PZVNP-EQ7CE



Noter

Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar
Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgeeld 1.999.042 1.856.066 190.674 1.041.000
Deposita 0 156.667 0 0
1.999.042 2.012.733 190.674 1.041.000
Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Veerdi ultimo indregnet i balancen
Investeringsejendomme 17.071.054 9.079.593
17.071.054 9.079.593
Arets urealiserede gevinst indregnet i resultatopgerelsen
Investeringsejendomme 7.888.844 0
7.888.844 0

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskabet som administrationsselskab og
haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede

selskabsskat og for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytte.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgeeld hos Realkredit Danmark A/S er sikret ved realkreditpantebrev, stort 3.700.000 kr. i

selskabets ejendom Speditervej 9, Kabenhavn SV. Den bogfarte veerdi af selskabets ejendom udger

17.071.054 kr. pr. 31. december 2021.

Der er tinglyst et ejerpantebrev pa 1.000.000 kr. i selskabets ejendom. Selskabet har ejerpantebrevet i

behold.

Der er tinglyst anden pant pa 60.000 kr. Pantet er tinglyst vedr. eiendommens ejerforening.
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