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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2024 for Kopke Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2024 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

@lsted, den 2. juni 2025

Direktion

Marianne Louise Kopke
direktor
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Képke Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Képke Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrel-
se og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard
for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnit-
tet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i over-
ensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, 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 for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

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

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion 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 vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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 arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 2. juni 2025

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Jens Roesgaard
statsautoriseret revisor
mne28681
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at erhverve og besidde fast eiendom med henblik pa udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2024 udviser et overskud pa kr. 40.274, og selskabets balance pr. 31.
december 2024 udviser en egenkapital pa kr. 3.345.387.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kopke Ejendomme ApS for 2024 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2024 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved fgrste 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 ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtaegten kan opggres palideligt og for-
ventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusive moms.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundeaer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder erstatninger. Erstatninger indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til lokaler, administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsvaerdien af investeringsejendom-
me.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgegrelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.
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Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2024 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-
ret vaerdianszettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for
udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat til 7,00%, hvilket skal ses i forhold til et afkast opgjort af Colliers.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
@&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser, som omfatter gaeld til tilknyttede virksomheder, leverandgrgeeld samt anden gaeld, males
til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2024
Note 2024 2023

kr. kr.
Bruttofortjeneste 264.052 268.310
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme (236.529) (343.592)
Resultat for finansielle poster 27.523 (75.282)
Finansielle indteegter 1 112.388 78.860
Finansielle omkostninger 2 (88.292) (56.870)
Resultat fgr skat 51.619 (53.292)
Skat af arets resultat 3 (11.345) 11.744
Arets resultat 40.274 (41.548)
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 40.274 (41.548)

40.274 (41.548)
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Balance pr. 31. december 2024
Note 2024 2023
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3.596.457 3.832.986
Materielle anlaegsaktiver 4 3.596.457 3.832.986
Anlaegsaktiver i alt 3.596.457 3.832.986
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.756.446 1.388.288
Tilgodehavender 1.756.446 1.388.288
Likvide beholdninger 17.328 6.713
Omsaetningsaktiver i alt 1.773.774 1.395.001
Aktiver i alt 5.370.231 5.227.987
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Balance pr. 31. december 2024
Note 2024 2023
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfgrt resultat 3.220.387 3.180.113
Egenkapital 3.345.387 3.305.113
Hensaettelse til udskudt skat 451.156 502.027
Hensatte forpligtelser i alt 451.156 502.027
Deposita 120.000 120.000
Langfristede galdsforpligtelser 5 120.000 120.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.344.470 1.196.997
Sambeskatningsbidrag 62.216 59.180
Anden geeld 37.002 34.670
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.453.688 1.300.847
Geaeldsforpligtelser i alt 1.573.688 1.420.847
Passiver i alt 5.370.231 5.227.987

Eventualforpligtelser 6
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfegrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2024 125.000 3.180.113 3.305.113
Arets resultat 0 40.274 40.274
Egenkapital 31. december 2024 125.000 3.220.387 3.345.387
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Noter til érsrapporten
2024 2023
kr. kr.
1 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 112.277 78.840
Andre finansielle indtaegter 111 20
112.388 78.860
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 88.292 56.870
88.292 56.870
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 62.216 59.180
Arets udskudte skat (50.871) (70.924)
11.345 (11.744)
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Noter til arsrapporten

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2024 3.119.799
Kostpris 31. december 2024 3.119.799
Vardireguleringer 1. januar 2024 713.187
Arets veerdireguleringer (236.529)
Verdireguleringer 31. december 2024 476.658
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2024 3.596.457

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Dagsveerdi af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af afkastbaseret metode. Det vil sige
med udgangspunkt i eiendommens normaliserede driftsresultat og et afkastkrav uden hensyn-
tagen til inflation. Ledelsen fastleegger hvert ar disse bl.a. ud fra

-Udviklingen i markedsforholdene af den pagaldende ejendomstype

-&£ndringer vedrgrende den enkelte ejendom

-Erfaringer med kgb og salg samt belaning mv.

Ejendomme i Horsens

Ledelsen forventer pa denne ejendom at kunne opna et afkast pa 7% svarende til det generelle
afkastkrav for bedste beliggende retailejendomme i Horsens efter markedsrapporter.
Afkastkraven er pa baggrund af de faktiske forhold ikke opjusteret, som fglge af lejerens bonitet,
lejekontraktens laengde pa 10 ar og sandsynligheden for genudlejning uden tomgang og afholdelse
af stgrre vedligeholdelses-/ forbedringsarbejder pa grund af ejendommens stand og karakter.
Afkastkravet er heller ikke nedjusteret, da der ikke vurderes at vaere et yderligere udviklings-
potentiale.

De senere ars regnskabsmaessige driftsresultater er ogsa fastholdt, da lejeindtaegterne pr. m2
vurderes at veere pa markedsniveau, ligesom de nuvaerende vedligeholdelsesomkostninger pa
1,59% af lejen og de nuvaerende udlejningsprocenter pa 100% vurderes at kunne fastholdes pa
langt sigt.

Lejen pr. m2 pr. ar for erhvervslejemal er opgjort til 208 kr.

Derfor er der indregnet en dagsvaerdi pa 100/7 = 14,29 * 252 t.kr. = 3.596 t.kr.
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Noter til érsrapporten
4  Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)
Felsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
Ved markedsveerdivurderingen pr. 31. december 2024 er der anvendt et individuelt fastsat afkast-
krav pa 7,00%.
Zndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.
(0,5)% Basis 0,5%
/Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
kr. kr. kr.
Afkastprocent 6,5 7,0 7,5
Dagsveerdi 3.873.108 3.596.457 3.356.693
Zndring i dagsveerdi 276.651 0 (239.764)
5 Langfristede galdsforpligtelser
Geeld
Gald 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2024 2024 naeste ar efter 5 ar
Deposita 120.000 120.000 0 120.000
120.000 120.000 0 120.000

6 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Képke Holding ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa

udbytter, renter og royalties.
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