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Ledelsespategning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 for Phaven Ejendomme ApS.
Arsrapporten afleegges 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 regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slangerup, den 22. juni 2023

Direktion

Brian Benzoni von Benzon
direktor

vial



Den uafheengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ohaven Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Phaven Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapi-
talopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa 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
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstand-
ard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskrev-
et 1 afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathengige 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 geldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 for nedvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vaesentlig 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 &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 arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kra@vede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

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



Den uafheengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med érsregnskab-
et eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller p& anden méade synes at indeholde va-
sentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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.

Nykebing F., den 22. juni 2023
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Ledelsesberetning
Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at opfere og udleje fast ejendom.
Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pé kr. 49.983, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 2.701.759.
Arets resultat er pavirket af etableringsomkostninger i forbindelse med udlejningen.
Udlejningsejendommene er feerdigopfort ultimo 2022 og er fuldt udlejet i 2023.
Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsirets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for @haven Ejendomme 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 maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter 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 ekonomiske 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 veerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter 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 nettoomsetning med fradrag af andre eksterne omkostninger og
ejendomsomkostninger.

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

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration mv.



Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgér i nettoomsatningen.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende det-
te underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt overskud.

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

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 50 ar 50 %



Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris pa under kr. 31.000 omkostningsferes i anskaffelsesaret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pé salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under

andre driftsindteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indika-
tion p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der foreligger
en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pé
individuelt niveau.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrg-
rende efterfolgende regnskabsar.

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 acon-
toskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeessig og skattemaessig vaerdi 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 p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. AEndring i udskudt skat som folge
af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapi-
talen.

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



Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved l&noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem net-
toprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over l&neperioden.

Prioritetsgeeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 1anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lénets underliggende kontantveerdi
pé lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede gaeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrarende indtaegter i de efterfolgende ar.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultat-
opgerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller gaeldsfor-
pligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle
indteegter og omkostninger.



Resultatopgoerelse 1. januar -

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

31. december 2022
Note 2022 2021
kr. kr.
1.440.147 173.905
1 -524.282 284
915.865 173.621
-156.214 -24.982
759.651 148.639
1.435 574
2 -696.859 -77.998
64.227 71.215
-14.244 -16.152
49.983 55.063
49 983 55.063
49.983 55.063
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Balance pr. 31. december 2022

Aktiver

Anlzegsaktiver

Materielle anleegsaktiver
Grunde og bygninger

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Oms=tningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.
25.277.051 16.293.260
25.277.051 16.293.260
25.277.051 16.293.260
315.289 70.200
27.862 0

0 9.174

71.578 10.967
414.729 90.341

0 2.343.193

414.729 2.433.534
25.691.780 18.726.794

11



Balance pr. 31. december 2022

Note 2022 2021
kr. kr.

Passiver
Egenkapital
Selskabskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 2.661.759 2.611.776
Egenkapital i alt 2.701.759 2.651.776
Hensatte forpligtelser
Hensettelse til udskudt skat 396.463 399.027
Hensatte forpligtelser i alt 396.463 399.027
Geeldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 17.446.733 9.044.001
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.409.845 4.766.330
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3 19.856.578 13.810.331
Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 3 442255 266.696
Banker 224.604 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 503.997 664.128
Geeld til tilknyttede virksomheder 331.584 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 16.808 21.648
Anden geeld 959.732 830.788
Periodeafgransningsposter 258.000 82.400
Kortfristede gzeldsforpligtelser i alt 2.736.980 1.865.660
Geldsforpligtelser i alt 22.593.558 15.675.991
Passiver i alt 25.691.780 18.726.794
Eventualforpligtelser
Pantseatninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Egenkapitalopgerelse

Overfort
Selskabskapital resultat Lalt
40.000 2.611.776 2.651.776
0 49.983 49.983
40.000 2.661.759 2.701.759
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Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Noter

Gennemsnitligt antal beskeeftigede medarbejdere

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

2022 2021
kr. kr.
515.132 0
9.150 284
524.282 284
1 1
119.049 31.731
577.810 46.267
696.859 77.998
Geeld
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 &r
9.310.697 17.888.989 442.255 16.010.425
4.766.330 2.409.845 0 0
14.077.027 20.298.834 442.255 16.010.425

Eventualforpligtelser

Eventualforpligtelser relateret til tilknyttede virksomheder
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Benzon Holding ApS og hafter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter, renter og

royalties.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 18.328, er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 25.277.
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