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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2023 - 30. juni 2024 for
Ejendomsselskabet Kobbelvanget Erhverv ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2023 - 30. juni 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn @, den 31. oktober 2024

Direktion

Chalotte Kohne Henrik Jensen

Direktor Adm. Direktor

Bestyrelse

Steffen Ebdrup Hans Christian Hansen Chalotte Kohne
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Kobbelvanget Erhverv ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kobbelvaenget Erhverv ApS for regnskabsaret 1.
juli 2023 - 30. juni 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapital-
opgorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2023
- 30. juni 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdackke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon 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 vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa 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 udforte 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.

Aabyhgj, den 31. oktober 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Kobbelvenget Erhverv ApS
C/O De Forenede Ejendomsselskaber A/S Vestagervej 5
2100 Kebenhavn &
CVR-nr.: 431473 82
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Steffen Ebdrup
Hans Christian Hansen
Chalotte Kohne
Direktion Chalotte K6hne, Direktor
Henrik Jensen, Adm. Direktor
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom og dermed beslagtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 2.492 t.kr. mod 2.613 tkr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat udger
-19.402 tkr. mod -1.250 tkr. sidste &r. Arets resultat er pavirket af dagsvaerdiregulering -13.426 t.kr. af
selskabets investeringsejendom. Der er i regnskabsperioden anvendt 14.644 t.kr. til udviklingsprojektet.
Nedskrivningen for perioden kan henfores til ledelsens @ndrede estimat til feerdigudvikling af udviklings-
projektet.

Selskabskapitalen er fortsat tabt. Pa selskabets ordinere generalforsamling stilles forslag om at retablere
egenkapitalen med en kapitalforhgjelse pa 25 mio. kr.

Selskabet har modtaget stotteerklaering fra anpartshaveren, der sikrer selskabet den nadvendige likviditet
til  videreforsel af driften for det kommende regnskabsér samt videreudvikling af
investeringsejendommene.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kobbelvanget Erhverv ApS er aflagt i overensstemmelse med &rs-
regnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge
enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af investeringsejendomme. Dagsvardien defineres
som den pris, der kan opnas ved at salge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uafhengige parter. Dagsverdiansettelse tager udgangspunkt i et
primeaert marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdihierarkiet til opgerelse af vardien:

1. Opgerelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

2. Opgorelse efter anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinfor-
mationer

3. Opgorelse ud fra anerkendte verdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegt, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder driftstabs- og konflikterstatninger samt modtagne lenrefusioner. Erstatninger
indregnes, nar det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-

skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhengig
keber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-

domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Geldsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til 14nets rest-
gaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa ldneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 18-
nets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse

1/72023 16/3 2022
Note -30/6 2024 -30/6 2023
Bruttofortjeneste 2.492.153 2.613.459
Verdiregulering af investeringsejendomme -13.426.092 4.819.014
Driftsresultat -10.933.939 7.432.473
Andre finansielle indtegter 185.903 12.738
Ovrige finansielle omkostninger -8.654.159 -8.694.932
Resultat for skat -19.402.195 -1.249.721
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -19.402.195 -1.249.721

Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -19.402.195 -1.249.721
Disponeret i alt -19.402.195 -1.249.721
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Note

2

Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2024 2023
167.896.845 166.687.181
167.896.845 166.687.181
167.896.845 166.687.181

1.212.522 66.849
703.422 479.115
11.376 109.590
1.927.320 655.554
2.628.626 8.445.072
4.555.946 9.100.626
172.452.791 175.787.807

Ejendomsselskabet Kobbelvanget Erhverv ApS - Arsrapport for 2023/24
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Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat -20.651.916 -1.249.721
Egenkapital i alt -20.611.916 -1.209.721
Gezldsforpligtelser
Deposita 853.431 588.335
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 20.334.444 12.000.000
3 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 21.187.875 12.588.335
Geld til pengeinstitutter 164.000.000 164.000.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.766.331 409.046
Anden gald 6.110.501 147
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 171.876.832 164.409.193
Gezldsforpligtelser i alt 193.064.707 176.997.528
Passiver i alt 172.452.791 175.787.807
1 Forudsatning for fortsat drift
4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
5 Eventualposter
Ejendomsselskabet Kobbelvanget Erhverv ApS - Arsrapport for 2023/24 12
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Overfort resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. juli 2023 40.000 -1.249.721 -1.209.721
Arets overforte overskud eller underskud 0 -19.402.195 -19.402.195
40.000 -20.651.916 -20.611.916
Ejendomsselskabet Kobbelvanget Erhverv ApS - Arsrapport for 2023/24 13
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1. Forudszetning for fortsat drift

Selskabet har modtaget stotteerklering fra anpartshaveren, der sikrer selskabet den nedvendige

likviditet til viderefersel af driften for det kommende regnskabsar samt til fordiggerelse af

udviklingsprojekter pa investeringsejendommene.

30/6 2024 30/6 2023
2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2023 161.868.167 0
Tilgang i arets lob 14.644.406 161.868.167
Afgang i arets lob -8.650 0
Kostpris 30. juni 2024 176.503.923 161.868.167
Regulering til dagsverdi 1. juli 2023 4.819.014 0
Arets regulering til dagsvardi -13.426.092 4.819.014
Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2024 -8.607.078 4.819.014
Regnskabsmeaessig veerdi 30. juni 2024 167.896.845 166.687.181

Selskabets investeringsejendomme bestar af 6 erhvervsejendomme pé samlet 8.805 m2 beliggende 1
Bronshg;j.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsvaerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsér, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende
haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og
lejernes bonitet, tomgang mv.

30062024
Afkastkrav, Erhverv, Bronshgj, Kebenhavn 4,75 %
Nettoleje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 960
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig vaerdi pa (kr/m2) 19.069
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2.  Investeringsejendomme (fortsat)

Foelsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 167.897 t.kr. pr. 30. juni 2024. Den opgjorte dags-

veerdi er et skon foretaget af ledelsen pé basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventninger

til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i

afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 16.943 t.kr. Et fald i afkast-

procenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning 1 dagsverdien pa 20.929 t.kr.

3.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
30/6 2024 fristet geeld 30/6 2024 efter 5 ar
Deposita 853.431 0 853.431 853.431
Geld til selskabsdeltagere
og ledelse 20.334.444 0 20.334.444 20.334.444
21.187.875 0 21.187.875 21.187.875

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pé i alt 73.853 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld p& 164.000
t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30.

juni 2024 udger 167.897 tkr.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 30. juni 2024.
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