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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for HS Ejendomsinvest Klostervej ApS
for regnskabsaret fra selskabets stiftelse 8. juli 2021 - 30. juni 2022.

Rrsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret fra
selskabets stiftelse 8. juli 2021 - 30. juni 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 15. december 2022

|

Hans Albert Hermann er en Gylling Poulsen
Schweers direkter
direktgr
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i HS Ejendomsinvest Klostervej ApS

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for HS Ejendomsinvest Klostervej ApS for regnskabsaret fra selskabets
stiftelse 8. juli 2021 - 30. juni 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret fra
selskabets stiftelse 8. juli 2021 - 30. juni 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafheengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde 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
gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideseettelse af intern
kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skogn 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 fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom p& oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder p& en s&dan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

1 tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnéet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa 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 vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 15. december 2022
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

statsaut. revisor
mne27701




Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet
Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion

Revision
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HS Ejendomsinvest Klostervej ApS
Nasbyvej 26, 5000 Odense C

42 533858

8.juli 2021

Odense

8.juli 2021 - 30. juni 2022

Hans Albert Hermann Schweers, direktar
Jgrgen Gylling Poulsen, direkter

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Cortex Park Vest 3, 5230 Odense M
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er at kebe, saelge og udleje ejendomme, samt anden dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendomme males til dagsveerdi. Der foretages skgn i forbindelse med fastsattelse af
vaerdien. Vi henviser til note 7.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopggrelse for 2021/22 udviser et overskud pd 281.555 kr., 0g virksomhedens
balance pr. 30. juni 2022 udviser en egenkapital pd 6.281.555 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 8. juli 2021 - 30. juni 2022

Resultatopggrelse

Note  kr. 2021/22
Bruttofortjeneste 380.715

3 Finansielle indtaegter 70.126

4 Finansielle omkostninger -92.376
Resultat for skat 358.465

5 Skat af arets resultat -76.910

Arets resultat 281.555

Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 281.555

281.555
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Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

HS Ejendomsinvest Klostervej ApS
Arsrapport 2021/22

2021/22

16.605.375
16.605.375

16.605.375

58.264
16.803

75.067
75.067
16.680.442
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Balance

Note

10
11
12

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geldsforpligtelser
Langfristede geeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gaeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig sambeskatningsbidrag

Anden geld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Naertstdende parter

HS Ejendomsinvest Klostervej ApS
Arsrapport 2021/22

2021/22

100.000
0
6.181.555

6.281.555

24.000
24.000

9.624.088
278.053

9.902.141

19.854
337.349
52.910
62.633

472.746
10.374.887
16.680.442
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Egenkapitalopggrelse

kr.

Kontant indbetaling i
forbindelse med stiftelse
Overfgrt via resultatdisponering
Overfert fra overkurs ved

emission

Egenkapital 30. juni 2022

HS Ejendomsinvest Klostervej ApS

Arsrapport 2021/22
Overkurs ved
Anpartskapital emission Overfort resultat | alt
100.000 5.900.000 0 6.000.000
0 0 281.555 281.555
0 -5.900.000 5.900.000 0
100.000 0 6.181.555 6.281.555
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Arsregnskab 8. juli 2021 - 30. juni 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HS Ejendomsinvest Klostervej ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet, som daekker selskabets forste regnskabsar er udarbejdet efter fglgende
regnskabspraksis:

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsatning udger lejeindtaegter og indregnes pa et periodiseret grundlag.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til rsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i drets Igb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtggres som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeq til administrati-

onsselskabet.
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Arsregnskab 8. juli 2021 - 30. juni 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger

Investeringsejendommene males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber.

Ejendommene er vaerdiansat ud fra fglgende model:

Arlige lejeindtaegter

+/-Eventuel regulering af eksisterende leje til ansldet markedsleje
- Driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring)

- Renholdelse

- Udvendig vedligeholdelse

- Indvendig vedligeholdelse

- Administrationsudgifter

= Nettoresultat

Dagsvaerdi = nettoresultat/(afkastkrav)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold til 2,84 % for beboeilse.
Som fglge af vaerdiansattelsen til dagsvaerdi foretages ikke afskrivning pa investeringsejendomme.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der
foretages nedskrivning til imgdegdelse af tab baseret pd en objektiv indikation pd, at et
tilgodehavende eller en gruppe af tilgodehavender er vaerdiforringet. Nedskrivning foretages til
nettorealisationsvaerdi, sdfremt denne er lavere end regnskabsmaessig vaerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende
efterfplgende regnskabsar.

Likvider

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

12
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Arsregnskab 8. juli 2021 - 30. juni 2022

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opggrelse af skattevardien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat p& grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
/ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geeld til kreditinstitutter

Gaeld til kreditinstitutter indregnes ved Ianeoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og méles efterfglgende til amortiseret kostpris opgjort pa basis af
den effektive rente. Ldneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopggrelsen over lanets Igbetid.

Andre geeldsforpligtelser

Andre gzeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Dagsveerdi

Dagsvaerdiansattelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor: .

Niveau 1: Verdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vaerdi opgjort ud fra anerkendte veerdianseettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder og rimelige skgn foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

13
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Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr.

Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Tilgange
Kostpris 30. juni 2022
Regnskabsmaessig veerdi 30. juni 2022

HS Ejendomsinvest Klostervej ApS
Arsrapport 2021/22

2021/22

70.126
70.126

7.906
84.470

92.376

52.910
24.000

76.910

Investerings-
ejendomme

16.605.375
16.605.375
16.605.375

14



10

11

12

HS Ejendomsinvest Klostervej ApS
Arsrapport 2021/22

Arsregnskab 8. juli 2021 - 30. juni 2022

Noter
Investeringsejendomme

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Dagsvaerdien af investeringsejendomme er opgjort med udgangspunkt i dagsvardihierakiets niveau 3.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (2,84 % for
2021/22).

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af mvestenngsejendommene udger 16.605.375 kr. Den opgjorte dagsveerdi er et skon
foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i
afkastprocenten pd 0,5 %-point vil dagsveerdien falde med 2.485.835 kr. Et fald i afkastprocenten pa
0,5 %-point vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 3.548.157 kr.

Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har ueendret vaeret 100.000 kr. siden stiftelsen.

Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 9.902.141 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med HHH Metalservice ApS som administrationsselskab og hafter
begranset og subsidizert med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskatter,
kildeskat pa renter, royalties og udbytter indenfor sambeskatningskredsen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 9.624 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmaessig veerdi pr. 30. juni 2022 er 16.605 t.kr.

Naertstadende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

HHH Metalservice ApS Odense’ Henvendelse til selskabet.
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