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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2024 for
Ejendomsselskabet Krohaven ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 6. maj 2025

Direktion

Mia Nyborg Markussen
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Krohaven ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Krohaven ApS for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2024, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance,
egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af &rsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (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 bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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 vasentlig fejlinformation, vanset 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 vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes 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 lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller p&4 anden made synes at indeholde vesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til &rsregnskabsloven.

Baseret péa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ikast, den 6. maj 2025

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1580 77 76

Jesper Majkjer Ramlov
statsautoriseret revisor
mne50559
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Krohaven ApS
Papirfabrikken 26, st, tv
8600 Silkeborg
CVR-nr.: 35380507
Stiftet: 17. juni 2013
Hjemsted: Silkeborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Mia Nyborg Markussen
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Modervirksomhed Krohaven Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere bestaet af udlejning og opferelse af fast ejendom.

Veasentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige @ndringer 1 aktiviteter og skonomiske forhold.

Selskabets aktivitet er passiv investering i beboelsesejendom i Herning, en ejendom ejendom selskabet
selv har opfort. Selskabet har en hej beldning med varibel rente, hvorfor selskabets resultat er voldsomt
pavirket af det hgje renteniveau. Ved et fremtiddig rentefald kombineret med anden og bedre belaning vil
selskabets resultat forbedres betydeligt. Arets bruttofortjeneste udger 2.427 t.kr. mod 2.645 t.kr. sidste ar.

Det ordinere resultat efter skat udger 140 t.kr. mod 836 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser &rets resultat for
utilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som ville kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Krohaven ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méaling

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
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har vaeret 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, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

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

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indeholder lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme og indregnes i den periode
som lejen vedrerer.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter.

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

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 dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsveardien 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. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte vaerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

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”.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender 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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Krohaven ApS solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeassigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 2.426.856 2.644.509
Verdiregulering af investeringsejendomme 986.881 1.300.000
Driftsresultat 3.413.737 3.944.509

1 Ovrige finansielle omkostninger -3.234.653 -2.872.755
Resultat for skat 179.084 1.071.754
2 Skat af arets resultat -39.538 -235.610
Arets resultat 139.546 836.144
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 139.546 836.144
Disponeret i alt 139.546 836.144
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2024 2023
Anlzgsaktiver

3 Investeringsejendomme 76.000.000 75.000.000

Materielle anleegsaktiver i alt 76.000.000 75.000.000
Anlzgsaktiver i alt 76.000.000 75.000.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 500 69.507
Andre tilgodehavender 96.046 75.921
Tilgodehavender i alt 96.546 145.428
Likvide beholdninger 33.622 0
Oms=tningsaktiver i alt 130.168 145.428
Aktiver i alt 76.130.168 75.145.428
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Balance 31. december

Passiver

Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 10.591.131 10.451.585
Egenkapital i alt 10.671.131 10.531.585

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 4.930.500 4.786.000
Hensatte forpligtelser i alt 4.930.500 4.786.000
Gealdsforpligtelser

4  Ansvarlig lanekapital (selskabsdeltager og ledelse) 6.188.606 5.790.882
Geeld til pengeinstitutter 41.658.270 41.773.270

5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 47.846.876 47.564.152

5 Kortfristet del af langfristet gaeld 360.000 850.000
Geeld til pengeinstitutter 0 316.516
Deposita 1.357.252 1.429.212
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 126.652 147.119
Geeld til tilknyttede virksomheder 8.767.218 8.753.406
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 1.085.524 713.378
Anden geld 985.015 54.060
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 12.681.661 12.263.691
Gealdsforpligtelser i alt 60.528.537 59.827.843
Passiver i alt 76.130.168 75.145.428

Oplysninger om dagsveerdi
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter
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R} PARTNER REVISION

Virksomhedska-  Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 80.000 9.615.441 9.695.441
Arets overforte overskud eller underskud 0 836.144 836.144
Egenkapital 1. januar 2024 80.000 10.451.585 10.531.585
Arets overforte overskud eller underskud 0 139.546 139.546
80.000 10.591.131 10.671.131
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1.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat
Underskud anvendt i sambeskatningen

3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Arets regulering til dagsveardi

Regulering til dagsvzerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2024 2023
262.785 255.053
2.971.868 2.617.702
3.234.653 2.872.755
144.500 235.610
-104.962 0
39.538 235.610
64.535.196 64.535.196
13.119 0
64.548.315 64.535.196
10.464.804 9.164.804
986.881 1.300.000
11.451.685 10.464.804
76.000.000 75.000.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 32 boligejendomme pa i alt 2.896 m? beliggende i

Heorning.

Den gennemsnitlig leje udger 1.253 kr. pr. m2 og driftsudgifter udger 163 kr. pr. m2, hvilket giver
et gennemsnitlige driftsafkast pa 1.090 t.kr. pr. m2. I dagsverdiberegningen tillegges depositum og

forudbetalt leje.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsverdi (ni-

veau 3 i dagsverdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detalje-
rede budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende

handelser.

Ejendomsselskabet Krohaven ApS - Arsrapport for 2024

14

This document has esignatur Agreement-1D: 22989bNUZHx252536563



R} PARTNER REVISION

Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

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

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsvaerdi er som folger:
31/12 2024 31/12 2023
Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 4,23% 4,28%

Folsomhedsanalyse

Dagsveaerdien af investeringsejendommene udger 76.000 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 4.169 tkr. Et
fald i afkastprocenten pa 0,25 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsverdien pa 4.694
t.kr.

Ansvarlig lanekapital (selskabsdeltager og ledelse)

Det ansvarlige 14n henstar afdragsfrit indtil selskabets likviditet tillader indfrielse af 1dnet. Lanet er
uopsigeligt fra kreditors side, men kan fra debitors side helt eller delvist indfries. Lanet forrentes
med samme rente, som er pa det lan, selskabet har i banken. Pr. 31. december 2024 udger renten
5,87 %. Renten tilskrives hvert ar den 1. januar og tilskrives hovedstolen.

Léanet er ydet som ansvarlig l&nekapital af tilknyttet virksomhed og treeder tilbage for selskabets
ovrige kreditorer, bortset fra kreditorer efterstillet simple fordringer ved konkurs samt andre
tilsvarende ansvarlige lan.

Gealdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- geld
31/12 2024 fristet gzeeld 31/12 2024

Ansvarlig lanekapital (selskabsdeltager og
ledelse) 6.188.606 0 6.188.6006
Geeld til pengeinstitutter 42.018.270 360.000 41.658.270
48.206.876 360.000 47.846.876

Af virksomhedens samlede geld forfalder 0 t.kr. efter mere end 5 ar efter balancetidspunktet.
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Noter

6.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveaerdi 31. december 76.000.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 986.881

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 43.500 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige veaerdi pr. 31.
december 2024 udger 76.000 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Krohaven Holding ApS, CVR-nr. 43224670,

som er administrationsselskab og heafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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