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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2024 for COHERE Real Estate ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2024.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holte, den 22. maj 2025

Direktion

Thomas Stendys Hoffmann Ulrik Thougaard Jensen

direktor direktor

Bestyrelse

Helene Folsgaard Pernille Folsgaard Per Rohrmann Wesselhoff
formand nastformand
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i COHERE Real Estate ApS
Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2024 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for COHERE Real Estate ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis
("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfzerd (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 opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden méade synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pé 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspédtegning med en konklusion. Hgj
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 geeldende i
Danmark, altid vil afdaekke vasentlig fejlinformation, nar sidan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som brugerne treeffer pa grundlag af
regnskabet.

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

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gore
opmerksom pé oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Hellerup, den 22. maj 2025

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Anders Stig Lauritsen
statsautoriseret revisor
mne32800

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet COHERE Real Estate ApS
Kongevejen 495B
2840 Holte

CVR-nr: 39 80 81 37

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemstedskommune: Rudersdal

Bestyrelse Helene Folsgaard, formand
Pernille Folsgaard, naestformand
Per Rohrmann Wesselhoff

Direktion Thomas Stendys Hoffmann
Ulrik Thougaard Jensen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44
2900 Hellerup

pwe



Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter

Selskabets formal er direkte - eller gennem deltagelse i andre selskaber - at drive virksomhed med
finansiering, byggeri, kab, salg og udlejning af fast ejendom samt enhver anden i forbindelse hermed stdende
virksomhed.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgerelse for 2024 udviser et overskud pa DKK 7.543.607, og selskabets balance pr. 31.
december 2024 udviser en positiv egenkapital paA DKK 48.063.425.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme méles til dagsvaerdi. Dagsvaerdien opgores for den enkelte ejendom pa
baggrund af en rakke forudsatninger, herunder den enkelte ejendoms budgetterede nettoindtjening samt
fastsat diskonteringsrente, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Diskonteringsrenten
er fastsat, sa det vurderes at afspejle det aktuelle marked og afkastkrav pé tilsvarende ejendomme. Der er
usikkerhed forbundet med fastsettelsen af diskonteringsrenten og budgetforudsaetninger.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
DKK DKK
Bruttofortjeneste for verdiregulering 6.958.714 6.601.486
Veardiregulering af investeringsaktiver 5.486.814 3.840.149
Bruttofortjeneste efter verdiregulering 12.445.528 10.441.635
Personaleomkostninger 1 -28.780 -121.898
Resultat for finansielle poster 12.416.748 10.319.737
Finansielle indtaegter 94.316 66.081
Finansielle omkostninger -2.839.736 -2.806.789
Resultat for skat 9.671.328 7.579.029
Skat af arets resultat 2 -2.127.721 -2.499.718
Arets resultat 7.543.607 5.079.311
Resultatdisponering
2024 2023
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 7.543.607 5.079.311
7.543.607 5.079.311

pwe




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2024 2023
DKK DKK
130.493.376 124.667.654
3 130.493.376 124.667.654
130.493.376 124.667.654
12.692 0
26.825 88.450
39.517 88.450
1.389.845 1.862.355
1.429.362 1.950.805
131.922.738 126.618.459
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Leverandorer af varer og tjenesteydelser
Gald til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2024 2023
DKK DKK
70.000 70.000
47.993.425 40.449.818
48.063.425 40.519.818
4.918.122 2.790.401
4.918.122 2.790.401
75.000 71.400
78.427.680 82.789.005
438.511 447.835
78.941.191 83.308.240
78.941.191 83.308.240
131.922.738  126.618.459
4
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort
kapital resultat Talt
DKK DKK DKK
70.000 40.449.818 40.519.818
0 7.543.607 7.543.607
70.000 47.993.425 48.063.425




Noter til arsregnskabet

1. Personaleomkostninger

Lonninger
Pensioner
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2. Skat af arets resultat

Arets udskudte skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

pwe

2024 2023
DKK DKK
25.679 109.884
3.058 11.838
43 176
28.780 121.898
1 1
2024 2023
DKK DKK
2.127.721 1.269.883
0 1.229.835
2.127.721 2.499.718
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Noter til arsregnskabet

3. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 131.188.391
Tilgang i arets lob 338.908
Kostpris 31. december 131.527.299
Verdireguleringer 1. januar -6.520.737
Arets vaerdireguleringer 5.486.814
Veardireguleringer 31. december -1.033.923
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 130.493.376

Forudsatninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Op- og nedskrivninger af investeringsejendommene sker
pé grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa baggrund af markedsvardiberegninger ud fra
ejendommenes cash flow.

Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en DCF-model og ledelsen anvender regnskabsmaessige
sken i forbindelse med fastleeggelse af dagsvaerdien. Anvendelsen af regnskabsmaessige skon medforer,
at der er en vis usikkerhed i opggarelsen af dagsverdien. Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af
forudsatninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer labende
forudsaetningerne og eventuelle &endringer heri afspejles i dagsveerdien. De veesentligste
forudsaetninger, som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er opgjort ved anvendelse af falgende forudsaetninger:

2024

DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udger 130.493.376
Veardiregulering, resultatopggerelse 5.486.814
Budgetperiode 10 ar
Stigning i markedsleje, gennemsnit for alle ejendomme 1,5%
Diskonteringsrente, gennemsnit for alle ejendomme 7,54%

En forggelse af diskonteringsrenten med 0,5%-point vil reducere dagsvaerdien med DKK 8,2 mio. En
formindskelse af diskonteringsrenten med 0,5%-point vil forage dagsveerdien med DKK 9,4 mio.

Der er ikke indhentet vurderinger fra en ekstern vurderingsmand.
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Noter til arsregnskabet

4. Eventualposter og evrige skonomiske forpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet har indgéet en administrationsaftale med uopsigelighed, den gkonomiske forpligtelse kan
opgores til TDKK 1.476 (2023: TDKK 337).

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det
samlede belgb for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Ejendomsselskabet Kongevejen
495b A/S, der er administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hefter
endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle
senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at selskabets haftelse udger et
storre belgb.
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Noter til arsregnskabet

5. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for COHERE Real Estate ApS for 2024 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse
C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste &r.

Arsregnskabet for 2024 er aflagt i danske kroner.

Tilpasning af sammenligningstal

Der er foretaget mindre reklassifikationer i sammenligningstal til &rsrapporten. Reklassifikationerne har
hverken effekt pa arets resultat eller egenkapitalen.

Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgorelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opné arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Resultatopgerelse

Nettoomszatning

Huslejeindteaegter indregnes lineaert i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder administration samt kontorhold.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgeres med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, Bruttofortjeneste bestar af nettoomsaetning, driftsudgifter pa ejendom og andre eksterne
omkostninger

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.
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Noter til arsregnskabet

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat, som bestar af arets aktuelle skat og arets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med Ejendomsselskabet Kongevejen 495b A/S. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance
Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kabsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

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

Dagsveaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhangige vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmeessige skan.

Veardiansattelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudsaetninger.

Discounted Cash Flow model

Dagsveerdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2024 er for hver enkelt ejendom opgjort ved
anvendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme
tilbagediskonteres til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de
kommende ar. Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. De enkelte budgetterede pengestromme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat
diskonteringssats og tilleegges en terminal veerdi. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Noter til arsregnskabet

Genindvindingsverdien for aktivet opgeres som den hgjeste vaerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien. Er
det ikke muligt at fastseette en genindvindingsveerdi for det enkelte aktiv, vurderes aktiverne samlet i den
mindste gruppe af aktiver, hvor der ved en samlet vurdering kan fastsattes en pélidelig genindvindingsvaerdi.

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver gennemgés arligt for at afgere, om der er indikation
af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hyvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvardi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
e@ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af drets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster. Skattetilgodehavender og -forpligtelser prasenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Finansielle geldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til nominel vaerdi.
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