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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for Combi
Bronzevej 31 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. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 26. januar 2023

Direktion

Tina Hjortflod Aaen
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Combi Bronzevej 31 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Combi Bronzevej 31 ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse 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. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
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 n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 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 tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
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 drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, 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 forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede 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 26. januar 2023

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Kenneth Jorgensen
Statsautoriseret revisor
mne32801
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Selskabsoplysninger

Selskabet Combi Bronzevej 31 ApS
Rughgijvej 17
5250 Odense SV

CVR-nr. 4210 53 41

Stiftet: 8. februar 2021
Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

2. regnskabsar

Direktion Tina Hjortflod Aaen

Revision Revision & Rad
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i ar bestéet af udlejning samt opferelse af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der henvises til omtalen under note 5 i arsregnskabet.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 669.640 mod -13.666 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
9.738.300 mod -232.659 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsérets udleb ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Combi Bronzevej 31 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

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

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

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, omkostninger i forbindelse med udlejning samt eksterne

omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

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

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores 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.

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

Materielle anlaegsaktiver under udferelse

Materielle anleegsaktiver under udferelse méles og indregnes til de samlede aftholdte omkostninger. Nar
arbejdet er faerdiggjort, overfores den samlede verdi til den relevante post under materielle anlaegsakti-
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes 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-
ansettelsesmodel 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 tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

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

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at veare ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpé der ikke foreligger en objektiv indikation pa verdiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmessige verdi af tilgodehavender og nu-
tidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefolje.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Efter sambeskatningsreglerne hafter Combi Bronzevej 31 ApS forholdsmessigt over for skattemyndig-
hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskat-
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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeaessigt 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.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Gealdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veardi.

Periodeafgraensningsposter
Under periodeafgrensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfolgende

ar.
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Resultatopgerelse

1/1-31/12 8/2-31/12

Note 2022 2021

Bruttofortjeneste 669.640 -13.666

1 Verdiregulering af investeringsejendomme 10.409.011 0

Resultat for finansielle poster 11.078.651 -13.666

Andre finansielle indtaegter 2.995.725 0

2 @vrige finansielle omkostninger -1.589.874 -284.619

Resultat for skat 12.484.502 -298.285

3 Skat af érets resultat -2.746.202 65.626

Arets resultat 9.738.300 -232.659
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 500.000 0

Overfores til overfort resultat 9.238.300 0

Disponeret fra overfert resultat 0 -232.659

Disponeret i alt 9.738.300 -232.659
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Balance 31. december

Aktiver
Note

Anlaegsaktiver

4 Materielle anlegsaktiver under udferelse og forudbetalinger for
materielle anleegsaktiver

5 Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat

Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2022 2021

0 5.379.925
35.491.500 0
35.491.500 5.379.925
35.491.500 5.379.925
0 65.626

0 390.130

9.510 0
9.510 455.756
3.013.069 2.196.701
3.022.579 2.652.457
38.514.079 8.032.382
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 9.005.641 -232.659
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 500.000 0
Egenkapital i alt 9.545.641 -192.659
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 2.292.100 0
Hensatte forpligtelser i alt 2.292.100 0
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 16.856.458
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 16.856.458
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 387.431 0
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 50.010
Geeld til tilknyttede virksomheder 8.191.410 7.936.842
Selskabsskat 454.102 0
Anden gaeld 753.952 238.189
Periodeafgransningsposter 32.985 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 9.819.880 8.225.041
Gezldsforpligtelser i alt 26.676.338 8.225.041
Passiver i alt 38.514.079 8.032.382
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Foreslaet udbytte for
Virksomhedskapital Overfort resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 -232.659 0 -192.659
Arets overforte overskud eller underskud 0 9.238.300 500.000 9.738.300
40.000 9.005.641 500.000 9.545.641
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Noter

1/1-31/12 8/2-31/12
2022 2021
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering som folge af @ndret afkastkrav 10.409.011 0
10.409.011 0
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 323.016 58.003
Andre finansielle omkostninger 1.266.858 226.616
1.589.874 284.619
3. Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 454.102 -65.626
Arets regulering af udskudt skat 2.292.100 0
2.746.202 -65.626
4.  Materielle anlaegsaktiver
Materielle
anlzegsaktiver

under udforel-
se og forudbe-
talinger for

materielle

anlzegsaktiver

Kostpris 1. januar 2022 5.379.925
Tilgang 19.702.564
Overforsler -25.082.489
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2022 0
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

5. Investeringsejendomme

Overforsler 25.082.489 0
Kostpris 31. december 2022 25.082.489 0
Arets regulering til dagsveardi 10.409.011 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 10.409.011 0
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2022 35.491.500 0

Selskabets investeringsejendom er beliggende i Odense SV. Investeringsejendommen er indregnet
og malt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommen bestér af 1.508 m2 fordelt pa 13 lejemal.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Ved markedsvurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pé
4,10%.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemferte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

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 ejen- Regnskabs-
domsportefolje meessig verdi Regulering
Afkast% kr. kr. kr.
3,60% 40.420.900 35.491.500 4.929.400
4,10% 35.491.500 35.491.500 0
4,60% 31.633.700 35.491.500 -3.857.800
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Noter

6.

Gealdsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Gzld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2022 fristet geeld 31/12 2022 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 17.243.889 387.431 16.856.458 15.561.376
17.243.889 387.431 16.856.458 15.561.376

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 17.600 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger 35.492 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Combi Montage ApS, CVR-nr. 27 29 70 72,
som administrationsselskab og hafter forholdsmeessigt for skattekrav i sambeskatningen.

Selskabet hafter forholdsmeessigt for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Heftelserne udger maksimalt et belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes di-
rekte eller indirekte af det ultimative moderselskab.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter mv. vil kunne medfore, at selskabets heftelse ud-
gor et andet beleb.
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