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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 for Ved Kladebo 12 ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31.

december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 22. marts 2023

Direktion

Janne Ahlgren Lenberg
direktor



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ved Klaedebo 12 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ved Kledebo 12 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at &rsregnskabet 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 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af
selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA’s 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 opndede 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej 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 geld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p& de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon 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 opndede revisionsbevis er vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspé-
tegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der
er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.



Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 22. marts 2023
CVR-nr. 3325 68 76

Crowe

Lasse Nergard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel0675



Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er kab, salg og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og miling

Verdianszttelsen af ejendommen er opgjort ud fra det forventede atkast ved fuld udlejning. Indregning
og maling af ejendommens verdi er behaftet med usikkerhed. Som afkastprocent er anvendt 7,0 %. En
regulering af afkastkravet med +/- 1 % vil medfere en verdiregulering af ejendommen med cirka + 1,9
mio. kr. og - 1,4 mio. kr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa kr. 665.712, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 1.675.249.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde heendelser, som er indtruffet efter regnskabséirets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ved Kladebo 12 ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er op-
lyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtegter med fradrag af andre eksterne omkostninger samt
andre driftsindtegter.

Nettoomsatning
Lejeindteegter indregnes i resultatopgerelsen hvis indtegten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget.

Nettoomsetningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lenrefusioner. Erstatninger indregnes, nér det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, ejendomsomkostninger, mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens
kebsprismedtilleg af omkostninger ved erhvervelsen. Investeringsejendomme males efterfolgende
tilskennetdagsverdi. Endringer i dagsvardien fores over resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for tilsvarende ejendomskategori inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen
til de eksisterende lejekontrakters uopsigelighedsperiode, de eksisterende lejeres bonitet, ejendommens
vedligeholdelsesstand samt budgettet for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som den totale huslejeindteegt med fradrag af direkte omkostninger i form af
vedligeholdelsesomkostninger,  administrationsomkostninger =~ samt andelen af varme og
fellesomkostninger som pélignes investeringsejendommen divideret med investeringsejendommens
regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der ikke
tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsferes i resultatopgerelsen under
driftsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset
levetid. Den verdiforringelse, der finder sted efterhanden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles iinvesteringsejendommens arlige maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger for investeringsejendommens brugstid.



Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i
forholdtilanskaffelsestidspunktet, tillegges anskaffelsessummen som en forbedring. Omkostninger, der
ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber udgiftsfores i
resultatopgerelsenunder driftsomkostninger.

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms lengde vilkdar pd& balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer vasentlige
regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor verdiansattelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ér,
korrigeret for wudsving, der karakteriseres ved at vere enkeltstiende begivenheder. Denne
normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat atkastprocent. Den herved beregnede veerdi
korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgér
serskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pé in-
dividuelt niveau.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sé& forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 14nets restgzeld. For ob-
ligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december 2022

Bruttofortjeneste

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

11

Note 2022 2021
kr. t.kr.
302.964 201
2 671.461 -551
974.425 -350
3 -119.310 -107
855.115 -457
4 -189.403 99
665.712 -358
665.712 -358
665.712 -358




Balance pr. 31. december 2022

AKktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2022 2021
kr. t.kr.

11.966.920 11.023

5 11.966.920 11.023

11.966.920 11.023

1.231 0

22.418 0

23.649 0

2.694 2

26.343 2

11.993.263 11.025




Balance pr. 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. tkr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 1.550.249 884
Egenkapital 1.675.249 1.009
Hensettelse til udskudt skat 2.065.804 1.876
Hensatte forpligtelser i alt 2.065.804 1.876
Geld til realkreditinstitutter 5.706.392 6.042
Depositum 493.261 437
Langfristede gzeldsforpligtelser 6 6.199.653 6.479
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 6 335.265 390
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 2
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 11.903 1
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.658.607 776
Anden gaeld 46.782 492
Kortfristede galdsforpligtelser 2.052.557 1.661
Gealdsforpligtelser i alt 8.252.210 8.140
Passiver i alt 11.993.263 11.025
Eventualforpligtelser 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022
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Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
125.000 884.537 1.009.537
0 665.712 665.712
125.000 1.550.249 1.675.249




Noter

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere

Eneste ansatte er selskabets direkter, hvortil der ikke er udbetalt lon i regnskabséret.

2 Vardireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme

Verdiregulering investeringsejendomme

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

4  Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat

15

2022 2021
kr. t.kr.

1 1
671.461 -551
671.461 -551
671.461 -551

47.735 29
71.575 78
119.310 107
189.403 -99
189.403 -99




Noter

5 Aktiver der mailes til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 5.441.377
Tilgang i arets lob 272.150
Kostpris 31. december 2022 5.713.527
Verdireguleringer 1. januar 2022 5.581.932
Arets vaerdireguleringer 671.461
Veardireguleringer 31. december 2022 6.253.393
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 11.966.920

Oplysning om forudszetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgoerelse af dagsverdi er baseret pa et normaliseret driftsresultat pa tkr. 812 og et afkastkrav pa 7
% (7 % 2021). Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens
beliggenhed,vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad.

Veardiansattelsen af ejendommen er opgjort ud fra det forventede afkast ved fuld udlejning.
Indregning og méling af ejendommens verdi er behaftet med usikkerhed. Som afkastprocent er
anvendt 7,0 %. En regulering af afkastkravet med +/- 1 % vil medfere en vaerdiregulering af
ejendommen med cirka + 1,9 mio. kr. og - 1,4 mio. kr.

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Geeld 31. december Afdrag Restgald
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 6.432.130 6.041.657 335.265 4.288.616
Depositum 436.563 493.261 0 0
6.868.693 6.534.918 335.265 4.288.616
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Noter

7  Eventualforpligtelser

Ingen.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, t.kr. 6.042, er der givet pant i investeringsejendomme,
hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31/12 2022 udger t.kr. 11.967.

Koncernens selskaber hafter solidarisk for selskabsskat.
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