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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejendomsselskabet Klokkestgbervej 35 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faaborg, den 17. april 2024

Direktion:

Sebastian Billum Jensen Jacob Koshaba Skovgard
Thordsen
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Klokkestobervej 35 ApS

Konklusion

Vi har udfaert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Klokkestabervej 35 ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

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 2023 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard 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
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. 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 @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for n@dvendig 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
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et 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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet 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 kraevede 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Faaborg, den 17. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jens-Christian Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne36190
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i og projektudvikling af fast ejendom og
dermed naturligt forbunden virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............coceevveinnenenn.
Ekstraordinaert udbytte......ccovvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiees
Overfart resultat.co.veeereereieiiiiieiiieiieeiieeeieeeeeaans

Note

2023
kr.

906.419

92.091

998.510

158
-206.580

792.088

-174.258

617.830

0
2.500.000

-1.882.170

617.830

2022
kr.

911.956

-55.701

856.255

0
-57.735

798.520

-175.675

622.845

1.000.000
0
-377.155

622.845
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavende selskabsskat.......ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinninnnnes
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Likvide beholdninger.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceieeens
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiiiiiiiiiiiinieineeeenneeaneees

AKTIVER....cooiiiiiiiii

PASSIVER

Anpartskapital....oooiieeiiiiiiiii i i e
OVerfart OVerskUd. ....ovveeeriiiiiiiiiii i iiiiieeeeennnnnnnaeans
Forslag til udbytte. ..coovinniiiiiiiiiiiii e
] 3 Y o I Y T
Hensaettelse til udskudt skat.....cooovviieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoviiiiiiiiiiiiiiiieeeeeenees
Geaeld til realkreditinstitutter......ooovveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin

DT o T0 1] | - N PP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn...

ANden gald....oiiiiiii i e e e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiininnnn.

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiina

PASSIVER ...t

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2023
kr.

12.099.414
12.099.414

12.099.414
47.147

0

3.125

0

50.272

0

50.272

12.149.686

150.000
3.634.406
0

3.784.406
1.793.410
1.793.410
1.589.343
508.327
2.097.670
297.781
3.928.585
17.460
105.248
125.126
4.474.200
6.571.870

12.149.686

2022
kr.

12.007.324
12.007.324

12.007.324
0

25.439
14.542
23.444
63.425
1.060.654
1.124.079

13.131.403

150.000
5.516.576
1.000.000

6.666.576
1.724.400
1.724.400
3.709.791
497.592
4.207.383
402.666

0

12.817
3.290
114.271
533.044
4.740.427

13.131.403
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....
Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte...................
Ekstraordinaert udbytte............

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital overskud

150.000 5.516.576

-1.882.170

150.000 3.634.406

10

Forslag til
udbytte I alt

1.000.000 6.666.576
2.500.000 617.830
-1.000.000 -1.000.000
-2.500.000 -2.500.000

0 3.784.406
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Andre finansielle indtaegter
Finansielle indtaegter i @vrigt.....cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 158 0
158 0
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......coovvviiiiiiiiiiiiinnnnnnne. 206.580 57.735
206.580 57.735
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 105.248 129.846
Regulering af udskudt skat.......coevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens, 69.010 45.829
174.258 175.675
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
KOStPris 1. JANUAr 2023, .. cciiiiiittiieiieeetreninneeeeeennneeeesennnneessennnneeseennns 8.075.877
Kostpris 31. december 2023.........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eer e, 8.075.877
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......c.eiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieee, 3.931.446
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. ve it 92.091
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............cccevvivininnennn, 4.023.537
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cciiiiiiiiiiiiiiniiennnnnnn, 12.099.414

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhverv, detail

Dagsvaerdi 31. december 2023 ... .cciiiieiiiiiiiiittieiiiieteererneeeeeennnaeeerennnns 12.099.414
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........veveirieieiiinininiieiinennnes 92.091

11

Note
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NOTER
Note
Materielle anlaegsaktiver (fortsat) 5
Investeringsejendomme bestar af 1 erhvervsejendom, beliggende i Odense.
Ejendommen er fuldt udlejet pa kontrakt til tredjemand.
Dagsvaerdi af investeringsejendomme vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vardien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et fastsat afkastningskrav.
Afkastkrav er fastlagt under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa
balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.
Investeringsejendommen er erhvervsejendom, som anvendes til kontor, butik og lager. Der er
anvendt et afkastkrav pa 7,9%. Ejendommen er 100% udlejet og med en nuvaerende leje pa i
gennemsnit 1.100 - 1.200 kr./m2., og en forventelig vedligeholdelsesomkostning pa kr. 70 pr.
m2.
Langfristede gaeldsforpligtelser 6
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 1.887.124 297.781 402.413 4.112.457
DEPOSTLA. v venereeeeeentienernrenneeeneeeaennaanns 508.327 0 0 497.592
2.395.451 297.781 402.413 4.610.049
Eventualposter mv. 7
Eventualforpligtelser
Ingen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 1.900, er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger TDKK
12.099.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 4.200, der giver pant i ovenstaende
investeringsejendom.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Klokkestabervej 35 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler
fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende 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 resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



