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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 11. marts - 31.
december 2021 for Placenta ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

11. marts - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 20. maj 2022

Direktion:

Kim Karlov Nielsen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Placenta ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Placenta ApS for regnskabsaret 11. marts - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 20. maj 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

John Damkier
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne28629
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har med overtagelse pr. 1. juli 2021 erhvervet en investeringsejendom i Aalborg. Der er
saledes alene indregnet 6 maneders drift i indevaerende arsrapport som er selskabets farste.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Da de forhold, som i gvrigt er ngdvendige for en bedgmmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne henvises hertil.

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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RESULTATOPG@RELSE 11. MARTS - 31. DECEMBER

Note 2021
kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......ueuiiiitiii ettt e e ee e eeeee 203.951
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme........cccevviiiiiiiiiiniieeinnnnennn, 360.625
DRIFTSRESULTAT ...ttt ettt e et e ettt e e e e e eeeeae, 564.576
Andre finansielle OMKOStNINGET. ... .ccuuiiiiiiiiiiiiiiireitrereeeeneeeennnerennnenen: -163.534
RESULTAT FOR SKAT ....eniniiiiii ettt e e e e 401.042
SKat af Arets rESUILAL. ..uvuieneneeeeee ettt et et et et et et et e eae e eaanees, 1 -88.219
ARETS RESULTAT . ...uiiiiiiiiineiieetieeietieteeetneeteeneeeneraneeneeenaeaneennsenaenns. 312.823
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
(01710 -] o ll £ 1 - S TP 312.823

DAL e 312.823
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021
kr.
INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn: 12.400.000
Materielle anlaegsaktiver........covviiiiiiiiiiiiiiii e e e reeraeenae, 2 12.400.000
ANLZGSAKTIVER. ...cciiiiiiiitei i eit e e et et ettt eeteeaeeneaneaneaneanennennenns. 12.400.000
Andre tilgodehavender.......coviiiiiiiiiii i e e 3 24.531
PeriodeafgraansningSPOSTer . .cvueiiiitiiiieiiteeiiereiterereerenaeeaeneeeannneenn: 682
TilgodehaVeNder ......onueitiiit i e et et et eeeeeeeaneaanan 25.213
OMSZETNINGSAKTIVER. ....ctitiitiiiiieiterteitenteitenteneenteneeeeeaneaneanesnennennen: 25.213
AKTIVER. .ot e et et et ettt eeteeaeeaeaaeaneaneanannennenns. 12.425.213
PASSIVER
Y1 6101 ez [o] | - | H PP PPN 600.000
(01710 12 ol d S 1] L - | S T PP 2.112.823
EGENKAPITAL ..ottt s st ettt eeteeteaeeaeeaaeaneaneanennennenn. 2.712.823
Hensaettelse til udskudt skat......coeeerieiiiniiiiiii e e e, 72.181
HENSATTE FORPLIGTELSER .....ccutiiiiiiitiitiiiitiiinteeeentennennennennennenn. 72.181
Gaeld til pengeiNStitULLE . . it i i e i e e e e eaaee 7.200.000
Langfristede gaeldsforpligtelser.........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 4 7.200.000
Gaeld til pengeinstitULter. oot i e er e eneeeenaeeenneeeannnes, 2.201.922
Leverandarer af varer og tjenesteydelser......oouiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeenn, 28.599
SElSKADSSKAL. .. eeet e e e e 16.038
ANAEN Gald . it i e i e e e e e e 6.740
Deposita/forudbetalt @@ ...covuiiiiiiiiiiiiiiii e e e e neeean, 186.910
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........covuiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e, 2.440.209
GZELDSFORPLIGTELSER .....cutiitiiiiieteeiteit it eiteneententeeaeneennennennennennen: 9.640.209
PASSIVER. ... ettt ettt ettt et ettt et eateaeeaaeaneaneanennennenn. 12.425.213
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6
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EGENKAPITALOPGORELSE
Selskabs- Overkurs ved Overfart
kapital emission resultat
Egenkapital 11. marts 2021......cvvieiiiiininiinninnnnennns 600.000 1.800.000 0
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns 312.823
Overforsler
OVerfart OVEIKUIS ..oivtiiiiiiiiiii it eeiieeaes -1.800.000 1.800.000

Egenkapital 31. december 2021...........c..cccene..n... 600.000 0 2.112.823

| alt

2.400.000

312.823

0

2.712.823
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NOTER
2021
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE. ....c.iviviniiiiiiiiieiiieienenens 16.038
Regulering af udskudt SKat.......ceeieieiiiieiiiiiiiiiiiiiiieiireieeneneeeannneeen 72.181
88.219
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
B I (o 1o T PP 12.039.375
Kostpris 31. december 2021.......coiiiiiiiiiiiiiiii e eie et eeieeeneeanaeanaenn 12.039.375
Arets Vaerdir@QULEIINGE . .....vu v 360.625
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............cccviiviiiniinnnns 360.625
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.......ccceviviiiiiiiiiiiiinieenneennnnns 12.400.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Boligejendom

Dagsvaerdi 31. december 2021 ..o ueiiiiiiiieiiieereeeenterernterenateeanneaannes 12.400.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen.......oc.vuuvevinieiiniiiinieiniieeneenenees 360.625

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Selskabets beholdning af investeringsejendomme omfatter en boligejendom bestaende af
lejligheder i Aalborg S@. Investeringsejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en
afkastbaseret  vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalar er vurderet til 500 - 600
tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og administration. Ved
beregningen er anvendt et afkast i niveauet 4,25 - 4,75 %, der er fastlagt under hensyntagen
til egendommens beliggenhed

Andre tilgodehavender

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgaeld

geldi alt naeste ar efter 5 ar

Geeld til pengeinstitutter.......coceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannn, 7.200.000 0 7.200.000
7.200.000 0 7.200.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgald pa 7.200 tkr. er der givet pant i investeringsejendommen, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 12.400 tkr.

10

Note
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NOTER

Medarbejderforhold

Antal personer beskaftiget i gennemsnit:

2021

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Placenta ApS for 2021 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 folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

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
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som
udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, 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 kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedregrende efter-
folgende regnskabsar.

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 veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, 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
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



