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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01. januar 2022 - 31.
december 2022 for HEADAL INVEST ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hals, den 09/06/2023

Direktion

Alexander Lund Hunt Dal
Adm. direktgr

Bestyrelse

Henrik Lund Dal Emma Lund Dal
Formand

Alexander Lund Hunt Dal Hanne Holck Dal



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i HEADAL INVEST ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for HEADAL INVEST ApS for regnskabsaret 1. januar 2022
- 31. december 2022, der omfatter resultatopggrelse, balancen, egenkapitalopggrelsen og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. 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 1. januar 2022 - 31. december 2022 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard 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”. Vi er uafhaengige 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 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 opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet
som grundlag for vores konklusion.
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Ledelsens ansvar for regnskabet

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 veesentlig 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 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 ggre dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfagres 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.

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

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hellerup, den 09/06/2023

PRICEWATERHOUSECOOPERS STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR-nr.: 33771231

Martin Lunden, mne32209

Statsautoriseret revisor
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Ledelsesheretning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive udlejning af fast ejendom.

Udvikling i &ret
Selskabets resultatopggrelse for 2022 udviser et overskud pa DKK 1.158.770, heraf veerdireguleringer pa DKK
250.353, og selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa DKK 6.384.884.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedgmmelsen af
arsrapporten.



Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Arsregnskab for 2022 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule ringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefagrsler som fglge af eendrede regnskabs maessige skan af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tilleeg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved
fordeles kurstab og gevinst over lgbetiden.

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

Resultatopggrelsen

Nettoomszaetning
Huslejeindteegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme
Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primaert arets driftsomkostninger.

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration mv.

Bruttofortjeneste / Bruttotab
Bruttofortjeneste / Bruttotab opggres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsaetning, omkostninger vedragrende investeringsejendomme og andre eksterne omkostninger.
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Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dets sambeskattede koncernselskaber. Selskabsskatten fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgar investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til
lenforbrug, materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive
taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige skan.

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme (fortsat)
Vaerdianseettelse tager ikke udgangspunkt i opggrelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som
i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omsteendigheder vil sandsynligvis
afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse
afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsaetninger.

Afkastbaseret model

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme pr. 31. december 2022 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
hjeelp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar
sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt
i eiendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang,
driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestram divideres med den
skannede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer. Den herved beregnede veerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet
sted i balancen.
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Nedskrivning af anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgare, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfeeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsveerdi, hvilket
normalt udgar nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Egenkapital
Udbytte
Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i
skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat, som felge af
@ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrarer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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
acontoskatter. Tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under
finansielle poster.

Finansielle geeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu med
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen som en
renteomkostning over laneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel veerdi.
Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indteegter til resultatfering i
efterfalgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Andre finansielle indteegter
@vrige finansielle omkostninger

Ordinaert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Ialt

2022
kr.

568.474

568.474

250.353
1.019.020
-352.870

1.484.977
-326.207
1.158.770

0
1.158.770

1.158.770

2021
kr.

636.744

636.744

507.935
645.009
-388.379

1.401.309
-308.280
1.093.029

1.000.000
93.029

1.093.029
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Balance 31. december 2022

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2022
kr.
19.500.000

5 19.500.000

19.500.000

2.000.790
5.746

2.006.536
282.221
2.288.757

21.788.757

2021
kr.
19.249.647

19.249.647

19.249.647

0
5.585.493

5.585.493
315.582
5.901.075

25.150.722
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Balance 31. december 2022

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat
Forslag til udbytte

Egenkapitali alt
Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Gaeld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i gvrigt
Ansvarlig [anekapital
Deposita

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Gaeld til kreditinstitutter i gvrigt
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring
Ansvarlig lanekapital
Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note 2022
kr.

500.000

5.884.884

0

6.384.884
1.615.752
1.615.752

8.490.827
2.500.000
1.216.861

591.716

6 12.799.404

544.028
0
30.000
94.837

81.069

200.000
38.783

988.717

13.788.121

21.788.757

2021

kr.
500.000
4.726.114
1.000.000

6.226.114
1.439.660
1.439.660

9.750.071
2.500.000
1.103.707

593.877

13.947.655

651.221
2.600.000
10.000
30.226

245.846

0
0

3.537.293

17.484.948

25.150.722
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Egenkapitalopggrelse 1. jan. 2022 - 31. dec. 2022

Egenkapital, primo
Betalt udbytte
Arets resultat
Egenkapital, ultimo

Registreret Overfort
kapital mv. resultat

kr. kr.
500.000 4.726.114
0 0
0 1.158.770
500.000 5.884.884

Foreslaet
udbytte
indregnet Ialt
under
egenkapitalen

kr. kr.
1.000.000 6.226.114
-1.000.000 -1.000.000
0 1.158.770
0 6.384.884
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Noter

1. Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

2022 2021
kr. kr.
Veaerdireguleringer af investeringsaktiver som fglge af 950.353 507.935
andret afkastkrav
250.353 507.935
2. Andre finansielle indtaegter
2022 2021
kr. kr.
Renteindteegter tilknyttede virksomheder 62.297 19.863
Andre finansielle indtaegter 956.723 625.146
1.019.020 645.009
3. @vrige finansielle omkostninger
2022 2021
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger 352.870 388.379
352.870 388.379
4. Skat af arets resultat
2022 2021
kr. kr.
Aktuel skat 150.115 74.201
Z&ndring af udskudt skat 176.092 234.079
326.207 308.280
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5. Materielle anlaegsaktiver i alt

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris 1. januar

16.661.712

Kostpris 31. december

16.661.712

Veerdireguleringer 1. januar
Arets veerdireguleringer

2.587.935
250.353

Vaerdireguleringer 31. december

2.838.288

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

19.500.000

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsvaerdien er baseret pa en
afkastbaseret model og ledelsen anvender regnskabsmaessige skgn i forbindelse med fastleeggelse
af dagsveerdien. Anvendelsen af regnskabsmaessige skan medfgarer, at der er en vis usikkerhed i
opgarelsen af dagsvaerdien. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen
vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer lgbende forudsaetningerne og eventuelle
andringer heri afspejles i dagsvaerdien. De vaesentligste forudsaetninger, som er anvendt ved

fastleeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor

2022 2021

kr. kr.

Dagsveerdien af investeringsejendommene udggr 19.500.000 19.249.647

Andring i dagsveerdi indregnet i resultatopggrelsen 250.353 507.935
Centrale forudseetninger:

Afkastkrav 5% 5%

Stigning i markedsleje 2% 2%

Forventet tomgangsleje i % af lejeindtaegterne 3% 3%

ZAndring i driftsomkostninger 10% 3%

Inflation 8% 2%

Veerdianseaettelse af selskabets ejendomme er foretaget ud fra selskabets vurdering af

markedsvilkarene for selskabets ejendomme.
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6. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfart under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige

forpligtelser er indregnet under langfristede geeldsforpligtelser.

Geldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Ansvarlig lanekapital

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar
Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Kreditinstitutter

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

Deposita

Mellem 1 og 5 ar
Langfristet del
Inden for 1 ar

2022 2021

kr. kr.
1.216.861 1.103.707
1.216.861 1.103.707
200.000 0
1.416.861 1.103.707
6.420.976 7.217.940
2.069.851 2.532.131
8.490.827 9.750.071
544.028 651.221
9.034.855 10.401.292
2.500.000 2.500.000
2.500.000 2.500.000
0 2.600.000
2.500.000 5.100.000
591.716 593.877
591.716 593.877

0 0
591.716 593.877
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7. Oplysning om eventualforpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse

Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
2022 2021

Investeringsejendomme med en regnskabsmaessig

.o 19.500.000 19.249.647
veerdi pa

Eventualforpligtelser

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev pa i alt DKK 4.100.000.

8. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2022
Gennemsnitligt antal ansatte 0
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