Klaregade 40-42 ApS

Klosterbakken 13B, st., 5000 Odense C

CVR-nr. 38 84 58 29
Arsrapport

1. oktober 2021 - 30. september 2022

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzere generalforsamling den 13. marts 2023.

Jacob Juul Madsen
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning
Arsregnskab 1. oktober 2021 - 30. september 2022
Anvendt regnskabspraksis 6
Resultatopgerelse 10
Balance 1
Noter 13

Klaregade 40-42 ApS - Arsrapport for 2021/22



Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 for
Klaregade 40-42 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 13. marts 2023

Direktion

Jacob Juul Madsen
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Klaregade 40-42 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Klaregade 40-42 ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2021 - 30. september 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige 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 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 opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset 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 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang 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 péd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 13. marts 2023

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Klaregade 40-42 ApS
Klosterbakken 13B, st.
5000 Odense C
CVR-nr. 38 84 5829
Stiftet: 4. august 2017
Hjemsted: Odense
Regnskabsar: 1. oktober 2021 - 30. september 2022

5. regnskabsar
Direktion Jacob Juul Madsen
Revision Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83

5260 Odense S

Modervirksomhed NFVJ ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet i keb, salg, renovering og udlejning af ejendom
samt andet hermed beslagtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.766.430 kr. mod 1.045.985 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat
udger -2.448.589 kr. mod 13.509.097 kr. sidste ar. Faldet i det ordinere resulatat skal sammenhaenge
med, at selskabet i arsrapporten for 2020/21 foretog en dagsvardiregulering (indtaegt) af selskabets
investeringsejendom pa 17.579.686 kr. for skat. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Klaregade 40-42 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har i indeveaerende ar valgt at undlade aktivering af renter og ldnecomkostninger m.v. og oplase
tidligere aktiveringer i forbindelse med ombygning. Dette har medfert en stigning p& henholdsvis
dagsvardiregulering af investeringsejendomme pa 2.901 t.kr. og finansielle omkostninger.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme og andre
eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger
og indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger og lejereres forbrugsafgifter , skatter, afgifter og andre
omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger og amortisering af finansielle for-
pligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ans@ttelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten vardireguleringer af ejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indi-
kationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hejeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Klaregade 40-42 ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sambe
skat-ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
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 males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, 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. oktober - 30. september

Note 2021/22 2020/21
Bruttofortjeneste 1.766.430 1.045.985
Veardiregulering af investeringsejendomme -328.771 17.579.686
Driftsresultat 1.437.659 18.625.671
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 8.988 19.553

1 @vrige finansielle omkostninger -4.585.583 -1.325.358
Resultat for skat -3.138.936 17.319.866
2 Skat af érets resultat 690.347 -3.810.769
Arets resultat -2.448.589 13.509.097

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 13.509.097
Disponeret fra overfert resultat -2.448.589 0
Disponeret i alt -2.448.589 13.509.097
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Balance 30. september

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsztningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgransningsposter
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021
67.592.001 67.750.706
67.592.001 67.750.706
67.592.001 67.750.706

513.892 224.697
13.784 0
527.676 224.697
26.481 61.037
554.157 285.734
68.146.158 68.036.440
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Balance 30. september

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 17.367.389 19.815.977
Egenkapital i alt 17.417.389 19.865.977
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 5.347.400 6.037.747
Hensatte forpligtelser i alt 5.347.400 6.037.747
Gealdsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 28.930.902 22.005.709
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 28.930.902 22.005.709
Kortfristet del af langfristet geeld 983.419 875.046
Geeld til pengeinstitutter 0 4.555.998
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 69.433 345.555
Geeld til tilknyttede virksomheder 14.586.337 13.928.301
Anden geeld 811.278 422.107
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 16.450.467 20.127.007
Gealdsforpligtelser i alt 45.381.369 42.132.716
Passiver i alt 68.146.158 68.036.440
6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Noter

2021/22 2020/21
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 568.200 531.862
Andre finansielle omkostninger 4.017.383 793.496
4.585.583 1.325.358
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 -137.572
Arets regulering af udskudt skat -690.347 3.948.341
-690.347 3.810.769
Materielle anlaegsaktiver under udferelse og
forudbetalinger for materielle anlzegsaktiver
Kostpris 1. oktober 2021 2.709.706 0
Overforsler -2.709.706 0
Kostpris 30. september 2022 0 0
Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2021 37.811.198 18.624.460
Korrektion som felge af @ndret regnskabspraksis -2.901.382 0
Tilgang i érets lab 3.071.448 21.896.444
Overforsler 2.709.706 0
Kostpris 30. september 2022 40.690.970 40.520.904
Regulering til dagsveaerdi 1. oktober 2021 27.229.802 27.229.802
Korrektion som folge af @ndret regnskabspraksis 30. september
2022 2.901.382 0
Arets regulering til dagsvardi -3.230.153 0
Regulering til dagsvzerdi 30. september 2022 26.901.031 27.229.802
Regnskabsmeaessig veerdi 30. september 2022 67.592.001 67.750.706
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)
Tidligere aktiverede finansielle omkostninger er tilbagefort i regnskabséret med 2.901 t.kr. og har
medfert henholdsvis hgjere dagsvaerdiregulering og sterre finansielle omkostninger.

Investeringsejendommene bestar af boligudlejningsejendomme og erhvervslejemal i Odense C.
Ejendommene bestar af 2.651 m2, der er fordelt pad 26 boliglejemél og 1 erhvervslejemél (alle
lejemal er registreret som ejerlejligheder). Investeringsdommenes dagsveerdi vurderes ved hjalp af
en afkastbaseret verdiansattelsesmodel, hvor vardien opgeres pa baggrund af investerings-
ejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratreekkes.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert vaerdi) er anvendt et afkastkrav pa 3,0% pa
beboelseslejemél og 5% pé erhvervslejemal.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste &r.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et

endret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavirkes, nar afkastsat-
serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmaessig vaer-

Afkast% tefolje di Regulering
2,61 81.172.000 67.592.000 13.580.000
3,11 67.592.000 67.592.000 0
3,61 58.876.000 67.592.000 -8.716.000

Gld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 29.914.321 22.880.755
Heraf forfalder inden for 1 ar -983.419 -875.046
28.930.902 22.005.709

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 25.451.643 19.705.141
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Noter

6. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 30.438 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 30. september 2022 udger 67.592 t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med NFVJ ApS, CVR-nr. 29526796, som er admi-

nistrationsselskab og hefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for
den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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