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Hvalsg Kalvebod ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 5. juli 2021 - 31. december 2022 for
Hvalsg Kalvebod ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 5. juli 2021 - 31.
december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Drager, den 28. marts 2023

Direktion

derik Hvalsg
Direkteor



Hvalsg Kalvebod ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Hvalsg Kalvebod ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hvalsg Kalvebod ApS for regnskabsaret 5. juli 2021 - 31.
december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 5. juli 2021 - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhzaengige af selskabet i overensstemmelse med
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA 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 opnaede bevis 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kreever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.



Hvalsg Kalvebad ApS

Den uafhaengige revisors erklring om udvidet gennemgang

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med drsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kastrup, den 28. marts 2023

Revisionsfirmaet Gutfelt A/S
CVR-nr. 13254192

mne34268
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Ledelsesberetning

Selskabets vaasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at udleje erhvervslokaler.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 5. juli 2021 - 31. december 2022 udviser et resultat pa kr.
1.649.691, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pé kr. 9.167.061, og en egenkapital

pa kr. 1.689.691.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Hvalsg Kalvebod ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Da regnskabsaret 2021/22 er virksomhedens fgrste regnskabsar, er arsregnskabet med tilhgrende noter opstillet
uden sammenligningstal for aret fer.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fgige af a@ndrede regnskabsmaessige sken af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgearelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Ipbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten aflzegges,
og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til k@ber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indteegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

-8-
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Anvendt regnskabspraksis

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

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Investeringsejendomme males efterfglgende til en skgnnet dagsvaerdi.
Investeringsejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa baggrund af en DCF vardiansattelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veaerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som fglge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Dagsveaerdien er opgjort som en diskonteringsfaktor pa 8,5%, pa baggrund af vedligeholdelsesstand osv. Afkast
omggres til et normal-ar, hvor der tages hgjde for lejekontrakternes lgbetid, lejens stgrrelse, lejers soliditet,
forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis
Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Ltikvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtagterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaassig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i
skattesatser indregnes i resultatopgegrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leverandgrer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden gald
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-
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Resultatopggrelse

Bruttotab

Dagsveaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtzegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

o e

Note

2021/22
kr.

-242.504

2.459.250

2.216.746

431
-101.435

2.115.742

-466.051

1.649.691

1.649.691

1.649.691




Hvalsg Kalvebod ApS

Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

-12-

2022
Note kr.

2 9.000.000

9.000.000

9.000.000

3.300
43.039

46.339

120.722

167.061

9.167.061
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Balance 31. december 2022

2022

Note kr.
Passiver
Virksomhedskapital 40.000
Overfgrt resultat 1.649.691
Egenkapital 1.689.691
Hensaettelser til udskudt skat 469.351
Hensatte forpligtelser 469.351
Geld til tilknyttede virksomheder 6.613.035
Langfristede galdsforpligtelser 4 6.613.035
Modtagne forudbetalinger fra kunder 43.251
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 38.625
Geald til tilknyttede virksomheder 212.099
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring 101.009
Kortfristede gaeldsforpligtelser 394.984
Geeldsforpligtelser 7.008.019
Passiver 9.167.061
Eventualforpligtelser 5

Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

=13 -
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Noter

2021/22
1. Szerlige poster
Ombkostninger til vedligeholdelse og reparation af ejendom 526.611
Saldo ultimo 526.611

Omkostninger til vedligeholdelse og reparation af ejendom indgar i regnskabsposten Andre eksterne omkostninger.
Vedligeholdelse er hgjere end ved sadvanlig drift, som fglge af vedligeholdelsesefterslab pa ejendommen ved
overdragelse.

2. Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Selskabets ejendom er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2022. Der har ikke vaeret anvendt ekstern
vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsvaerdien pa investeringsejendommene. Fastsattelse af ejendommenes
dagsvaerdi er baseret pa en DCF model. Der er anvendt afkastkrav pa 6,5%, og en forventet inflationsrate pa 2%. Der
anvendes en 10 arig budgetperiode.

Afkastkravene er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstande og
udlejningsgrader, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Der er i dagsvaerdien foretaget fradrag for tab af lejeindtagter for ikke udlejede arealer, pa mellem 19% ar 1 og 0%
ar 3-10. Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til driften af
investeringsejendomme i et normalt ar, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde
ejendomme i de nuveerende vedligeholdelsesstande.

Terminalvaerdien er opgjort som den budgetterede nettopengestrgm i ar 11, divideret med den fastsatte
diskonteringsfaktor (ekskl. inflation). | vaerdiansaettelsen indgar nutidsvaerdien af opkraevet depositum.

Arets

urealiserede

Dagsvardi vardiregulering,

Kostpris ultimo resultat

Ejendommen Kalvebodvej 250 6.540.750 9.000.000 2.459.250

6.540.750 9.000.000 2.459.250

3. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder 67.758
Andre finansielle omkostninger 33.677

101.435

s
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Noter

2021/22
4. Langfristede geeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Gald til tilknyttede virksomheder 6.613.035 0 0
6.613.035 0 0

5. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hzefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer
sambeskatningen. Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for Hvalsg Invest ApS, der er administrationsselskab i

sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantsatninger pr. statusdagen.
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