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Ledelsens arsberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vasentligste aktivitet er at eje, udleje og udvikle ejendomme.

Veesentlige sendringer i aktiviteter og skonomiske forhold

Der er ikke sket vaesentlige andringer i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold.

Ledelsespategning

Undertegnede har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for Raven 14 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi anser den valgte regnskabs-
praksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver
og passiver, finansielle stilling samt resultat.

Kabenhavn, den 16. februar 2023

Direktion

Morten Edvard Clausen Kristine Zeest Leth



Den uatheengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Raven 14 ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for Raven 14 ApS for 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis,

resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31/12 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022 i overens-

stemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfoert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uaf-
hangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav,
der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i henhold til disse
krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet

som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for iarsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsatte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk al-

ternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at

en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-

ligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sddan findes.



Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige,

hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer 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 udforer 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 vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammen-

svaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse 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 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 skon 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 vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i

vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sa-
danne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er
baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-

tidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsactte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder

pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betyde-

lige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase 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 vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i

henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfoerte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Rodovre, den 16. februar 2023

JS Revision
Godkendt Revisionsaktieselskab
Else Serensens Vej 32, 2610 Redovre
CVR-nr. 37 99 96 87

Kasper Kjarsgaard
registreret revisor

mne34537



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt efter &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med enkelte
tilvalg fra hgjere regnskabsklasse.
Arsrapporten er aflagt i DKK.

Den anvendte regnskabspraksis, der er uendret i forhold til sidste &r, er i hovedtrek folgende:

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

selskabet, og aktivets verdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske ressourcer vil fra-

ga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkel regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten

afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede péa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen, i takt med at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. End-
videre indregnes omkostninger, der er afholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede regnskabsmassige

skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen,

indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gld og andre monetere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller

gaeldens opstaen indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indteegter og omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestér af nettoomsatning, modregnet direkte omkostninger og andre eksterne

udgifter.

Indtaegtskriterium
Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang. Nettoomsetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbind-

else med salget.

Andre eksterne udgifter

Andre eksterne udgifter omfatter administrationsomkostninger.

Finansielle indtzegter og udgifter
Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster- og
tab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle ak-

tiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der

kan henfores til bevagelser direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af
den investerede kapital i form af lobende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsveerdi ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen.

Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalverdier for de forventede
pengestromme fra de enkelte investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvardierne anvendes
en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Der afskrives ikke pa ejendommene.



Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsvaerdien er opgjort med et afkastkrav, athengigt af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv.
Afkast omgores til et normal-ar, hvor der tages hejde for lejekontrakters lobetid, lejens storrelse,
lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Gelden i ¢gjendommen indregnes til amortiseret kostpris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender er malt til amortiseret kostpris, svarende til nominel vaerdi. Der nedskrives til

nettorealisationsvaerdien med henblik pa imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger

vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af likvider i virksomhedens pengeinstitut. Likvide beholdninger ind-

regnes til dagsvaerdi.

Egenkapital - Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklarationstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt

post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet
skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

for betalt acontoskat. Selskabet indgar i sambeskatning.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem

regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af anleegsaktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vardi, 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.

Geeldsforpligtelser
Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geeldens pa-

lydende veerdi.



Note

Resultatopgerelse for 2022

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

Resultat for finansiering

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naste ar

Udbytte

10

2022 2021

kr. kr.
1.508.858 1.219.187
0 7.469.821
1.508.858 8.689.008
0 0

0 0
1.508.858 8.689.008
3.606.947 2.355.429
-97.708 -100.765
-615.620 -710.271
4.402.477 10.233.401
-968.610 -657.675
3.433.867 9.575.726
3.433.867 9.575.726
0 0
3.433.867 9.575.726




Note

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt
Anlzegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Forudbetalte omkostninger
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Balance pr. 31/12 2022

11

31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.
50.100.000 50.100.000
50.100.000 50.100.000
50.100.000 50.100.000
31.677 0
22.836 0
54.513 0
4.575 377.088
59.088 377.088
50.159.088 50.477.088




Note

Balance pr. 31/12 2022

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort til neeste ar
Afsat udbytte
Egenkapital i alt

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Ansvarlig lanekapital
Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gzeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gacld
Leverandarer af varer og tjenesteydelser
Skyldigt sambeskatningsbidrag

Anden gaeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

12

31/12 2022 31/12 2021
kr. kr.
525.000 525.000
17.269.291 13.835.424
0 0
17.794.291 14.360.424
85.724 59.385
85.724 59.385
5.104.961 5.092.254
25.058.762 28.996.186
30.163.723 34.088.440
358.360 481.814
49.353 98.499
942271 598.290
765.366 790.236
2.115.350 1.968.839
32.279.073 36.057.279
50.159.088 50.477.088




Noter

Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme

Investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Antal personer beskaftiget i gennemsnit

Skat af arets resultat
Skatteveerdi af indkomst overfort til sambeskatning

Udskudt skat, regulering

Den samlede udskudte skat andrager

Anlzegsaktiver

Anskaffelsessum pr. 1/1 2022
Tilgang

Afgang

Anskaffelsessum pr. 13/12 2022

Op- og nedskrivninger pr. 1/1 2022
Opskrivninger i aret
Nedskrivninger i aret

Op- og nedskrivninger pr. 31/12 2022

Bogfort veerdi pr. 31/12 2022

2022 2021
kr. kr.

0 7.469.821

0 7.469.821

0 0
942.271 598.290
26.339 59.385
968.610 657.675
-85.724 -59.385
Investerings-
ejendomme
42.630.179

0

0

42.630.179

7.469.821

0

0
7469821
50.100.000

Der er anvendt et afkastkrav pa 3,71 procent, som er standard for udbud af ejendomme af denne

type i dens omréde. Hvis afkastprocenten var 0,25 procentpoints hgjere, ville verdien have varet

46.939.176 kr., hvilket ville medfere en @ndring i dagsverdien pa -3.160.824 kr., og hvis afkastpro-

centen havde varet 0,25 procentpoints lavere, ville veerdien have veret 53.717.250 kr., hvilket ville

medfore en @ndring i dagsverdien pa 3.617.250 kr.
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Langfristede gaeldsforpligtelser

Den ansvarlige lanekapital andrager nom. kr. 5.104.961.

Geeld til realkreditinstitutter andrager nom. kr. 25.417.122,

Af den samlede geeld forfalder ca. kr. 23.525.000 til betaling senere end efter 5 ar.

Pantszetninger og garantiforpligtelser m.v.

En del af selskabets ejendomme er pantsat til sikkerhed for realkreditinstitutter.

Selskabet indgar i dansk sambeskatning med JL.C E.G. Kapital Holding ApS som administrations-
selskab. Selskabet hafter derfor i henhold til selskabslovens regler for indkomstskatter mv. for de
sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytte for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte

nettoforpligtelser i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

Herudover har selskabet ikke pataget sig kautions-, garanti- eller andre forpligtelser, som ikke fremgar

af arsrapporten.
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      
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