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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Ketco
Holding 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 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbzk, den 1. juli 2024

Direktion

Tim Rix-Mgller
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i Ketco Holding ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ketco Holding ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aabyhgj, den 1. juli 2024

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ketco Holding ApS
Treredlund 20
Trored
2950 Vedbzxk
CVR-nr.: 10 11 50 27
Stiftet: 17. januar 2003
Hjemsted: Rudersdal
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Tim Rix-Mgller
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
Kapitalinteresse Germinvest A/S, Hellerup
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i investeringsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 144.733 kr. mod 113.506 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 2.604 kr. mod 112.234 kr. sidste ar.

Ketco Holding ApS - Arsrapport for 2023 4



i I

RSM

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ketco Holding ApS er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

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 veret 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. Efterfaolgende males aktiver og forplig
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

Dagsveardihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af investeringsejendom. Dagsverdien defineres
som den pris, der kan opnés ved at szlge et aktiv eller skal betales for at overdrage en forpligtelse i en al-
mindelig transaktion pa et marked med uafhengige parter. Dagsverdiansattelse tager udgangspunkt i et
primeert marked. Der er fire niveauer i dagsvaerdihierarkiet til opgerelse af vaerdien:

1. Opgorelse ud fra dagsveerdi i et tilsvarende marked

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

3. Opgerelse ud fra anerkendte verdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, driftsomkostninger investeringsejendomme samt andre
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Omkostninger vedrarende 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.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrarende finansielle aktiver og forpligtelser.

Indtaegter af kapitalinteresse

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af kapitalinteressens resultat efter skat efter e-
liminering af forholdsmassig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa goodwill og til-
leeg af negativ goodwill.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets 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 kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafthengig
kaber. 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. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte veerdiansattelsesmodel er uaendret 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”.

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 dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalinteresse

Kapitalinteresse indregnes og maéles efter den indre veerdis metode. Indre veerdis metode anvendes som
en konsolideringsmetode.

I balancen indregnes kapitalinteresse til den forholdsmaessige andel af virksomhedens regnskabsmassige
indre veerdi. Denne opgeres efter ejervirksomhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af ureali-
serede koncerninterne avancer og tab.

Kapitalinteresse med regnskabsmeessig negativ indre veerdi méles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende
hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang
ejervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke en underbalance, der overstiger tilgo-
dehavendet, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalinteresse overfores under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter
den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmassige vaerdi overstiger kostprisen. Reserven re-

guleres med andre egenkapitalbevagelser i kapitalinteresse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser i1 forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den vaerdi, 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.

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut er saledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets 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 geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, kapitalinterresse samt anden gald, méles
til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 144.733 113.506
Veardiregulering af investeringsejendomme -112.115 0
Driftsresultat 32.618 113.506
Indtaegt af kapitalinteresse 78.938 60.846
Andre finansielle indtegter 17.027 16.444

1 Qvrige finansielle omkostninger -125.979 -78.562
Resultat for skat 2.604 112.234
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat 2.604 112.234
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre verdis metode 78.939 60.846
Overfores til overfort resultat 0 51.388
Disponeret fra overfort resultat -76.335 0
Disponeret i alt 2.604 112.234

Ketco Holding ApS - Arsrapport for 2023 9



Balance 31. december
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Aktiver
Note 2023 2022
Anlzgsaktiver
2 Investeringsejendomme 2.954.482 3.066.597
Materielle anlaegsaktiver i alt 2.954.482 3.066.597
3 Kapitalinteresse 7.186.875 7.107.936
Finansielle anleegsaktiver i alt 7.186.875 7.107.936
Anlzegsaktiver i alt 10.141.357 10.174.533
Omsztningsaktiver
4 Tilgodehavender hos kapitalinteresse 857.674 840.902
Andre tilgodehavender 4.745 4.745
Tilgodehavender i alt 862.419 845.647
Likvide beholdninger 54.571 29.922
Omsatningsaktiver i alt 916.990 875.569
Aktiver i alt 11.058.347 11.050.102
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 6.718.494 6.639.555
Overfort resultat 785.089 861.424
Egenkapital i alt 7.628.583 7.625.979
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.241.066 1.301.162
Deposita 66.401 66.401
5 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.307.467 1.367.563
5 Kortfristet del af langfristet geeld 70.002 87.802
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 21.653 21.335
Anden gezld 2.030.642 1.947.423
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 2.122.297 2.056.560
Geldsforpligtelser i alt 3.429.764 3.424.123
Passiver i alt 11.058.347 11.050.102

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
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Reserve for net-
toopskrivning
Virksomhedska- efter den indre

Overfort resul-

pital  veerdis metode tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 125.000 6.639.555 861.424 7.625.979
Resultatandel 0 78.939 -76.335 2.604
125.000 6.718.494 785.089 7.628.583
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Noter

2023 2022

1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 125.979 78.562
125.979 78.562

2.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 2.305.992 2.305.992
Kostpris 31. december 2023 2.305.992 2.305.992
Regulering til dagsverdi 1. januar 2023 760.605 760.605
Arets regulering til dagsvardi -112.115 0
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 648.490 760.605
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 2.954.482 3.066.597

Selskabets investeringsejendomme bestér af 1 erhvervsejendom pa i alt 404 m? beliggende Sgborg.

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

Maling til dagsveerdi 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 (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:

31/12 2023
Afkastkrav, erhvervsejendom, Seborg 6,00
Tomgangsprocent, erhvervsejendom, Sgborg (%) 0
Leje pr. m2 for erhvervslejemal: (kr.) 657
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig verdi pé (kr/m2) 7.313
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2.  Investeringsejendomme (fortsat)
Foelsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommen udger 2.954 tkr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-

ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en

stigning 1 afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsverdien falde med 226 t.kr.

31/12 2023 31/12 2022
3.  Kapitalinteresse
Kostpris 1. januar 2023 468.382 468.382
Kostpris 31. december 2023 468.382 468.382
Opskrivninger 1. januar 2023 6.639.554 6.578.708
Arets resultat 78.939 60.846
Opskrivninger 31. december 2023 6.718.493 6.639.554
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 7.186.875 7.107.936
Kapitalinteresse:
Hjemsted Ejerandel
Germinvest A/S Hellerup 50 %
4.  Tilgodehavender hos kapitalinteresse
Selskabet har givet henstand pa tilgodehavendet indtil 1. januar 2025.
5.  Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geeld i alt del af lang- gaeld Restgaeld
31/12 2023 fristet gzeeld 31/12 2023 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 1.311.068 70.002 1.241.066 934.403
Deposita 66.401 0 66.401 66.401
1.377.469 70.002 1.307.467 1.000.804
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Noter

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.311 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2023 udger 2.954 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 700 t.kr. til sikkerhed for mellemvearende med
pengeinstitut, der pr. balancedagen udviser et indestaende pa 55 t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i
ovenstaende investeringsejendom.

7. Eventualposter
Eventualaktiver

Selskabet har et udskudt skatteaktiv 1.796 t.kr., svarende til en skatteveerdi pa 395 t.kr., som folge
af underskud til fremforsel, der ikke er indregnet i balancen.
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