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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséaret 1. januar - 31. december 2022 for Kapeko
Ejendomme 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 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Der treeffes pa generalforsamlingen den 26. juni 2023 beslutning om, at arsregnskabet for 2023 og frem
over ikke skal revideres. Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Koge, den 21. juni 2023

Direktion

Lars Busk
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Kapeko Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kapeko Ejendomme ApS for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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 2022 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 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 1 afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige 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 tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ger vi opmraskom pé, at der er betydelig usikkerhed omselskabets
evne til at fortsette drifte. Vi henviser til note 1 i regnskabet,hvoraf det fremgér, at der er usikkert, om
der opnas tilsagn til finansiering af driften og de nedvendige investeringer i de forstkommende &r, men
det er ledelsens vurdering, at et sadan tilsagn vil blive opnéet, ligesom ejerkredsen har afgivet
stotteerkleering for de kommende 12 maéneder, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse hermed er
udarbejdet under forudsetning af selskabets fortsatte drift.

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 veasentlig 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 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 gore dette.
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Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af irsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger 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 primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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 vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
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.

Viby Sj., den 21. juni 2023

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Martin S. Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Kapeko Ejendomme ApS
Sundvej 3
4600 Koge

CVR-nr.: 28 70 88 90

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Direktion Lars Busk

Revision Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sendergade 7
4130 Viby S;j.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets veesentligste aktivitet er udlejning af og handel med grunde og bygninger.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 117.291 kr. mod 119.621 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 116.499 kr. mod 53.569 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Going Concern

En vaesentlig forudsatning for fortsat drift er, at selskabet rader over de nedvendige kreditfaciliterer hos
selskabets bankforbindelse til finansiering af driften i de forstkommende &r. Selskabet har endnu ikke
faet tilsang om kreditterne, men selskabts ledelse har positive forventninger hertil, og har derfor aflagt
arsrapporten under forudsetning af fortsat drift.

Selskabet har endvidere féet stotteerklering fra ejerkredsen for de kommende 12 maneder.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kapeko Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, ejendomsudgifter, andre driftsindtegter samt eksterne om-
kostninger.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtgerelser un-
der acontoskatteordningen mv.

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

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-54r

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i1 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 gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

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

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 méles efter den balanceorienterede galdsmetode 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 nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa 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. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

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. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 117.291 119.621
Veardiregulering af investeringsejendomme 107.000 29.000
Af- og nedskrivninger af anleegsaktiver -6.998 -6.998
Driftsresultat 217.293 141.623
Andre finansielle indtegter 10.406 4.245
@vrige finansielle omkostninger -80.064 -77.484
Resultat for skat 147.635 68.384

2 Skat af érets resultat -31.136 -14.815
Arets resultat 116.499 53.569

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 116.499 53.569
Disponeret i alt 116.499 53.569
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzegsaktiver
3 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 9.916 16914
4  Investeringsejendomme 1.750.000 1.643.000
Materielle anleegsaktiver i alt 1.759.916 1.659.914
Anlzgsaktiver i alt 1.759.916 1.659.914
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 124.702 60.748
Andre tilgodehavender 302.655 368.570
Periodeafgraensningsposter 4.400 0
Tilgodehavender 1 alt 431.757 429.318
Omsztningsaktiver i alt 431.757 429.318
Aktiver i alt 2.191.673 2.089.232
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat -455.650 -572.148
Egenkapital i alt -330.650 -447.148
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 171.374 140.238
Hensatte forpligtelser i alt 171.374 140.238
Geldsforpligtelser
5 Geld til realkreditinstitutter 863.422 955.830
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 863.422 955.830
Kortfristet del af langfristet gaeld 87.622 83.000
Geld til pengeinstitutter 794.246 779.957
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 36.751 46.624
Anden geld 568.908 530.731
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.487.527 1.440.312
Geldsforpligtelser i alt 2.350.949 2.396.142
Passiver i alt 2.191.673 2.089.232
1 Usikkerhed om going concern
6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

2022

2021

1. Usikkerhed om going concern

En vasentlig forudsatning for fortsat drift er, at selskabet rdder over de nedvendige

kreditfaciliteter hos selskabets bankforbindelse til finansiering af drifte i de ferstkommende éar.

Selskabet har endnu ikke féet tilsagn om kreditterne, men selskabets ledelse har positive

forventninger hertil, og har derfor aflagt arsrapporten under forudsatning om fortsat drift.

Selskabet har endvidere féet stotteerklaering fra ejerkredsen for de kommende 12 maneder.

2. Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat 31.136 14.815
31.136 14.815

3.  Andre anleg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2022 34.992 34.992
Kostpris 31. december 2022 34.992 34.992
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -18.078 -11.080
Arets afskrivninger -6.998 -6.998
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -25.076 -18.078
Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2022 9.916 16.914

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2022 1.809.021 1.809.021
Kostpris 31. december 2022 1.809.021 1.809.021
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2022 -166.021 -195.021
Arets regulering til dagsvardi 107.000 29.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2022 -59.021 -166.021
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 1.750.000 1.643.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrackkes.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker samt ledelsens kendskab til ejen-
domsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig, kontor,
butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet
mv. Afkastkravet er pa 8,64%.

Den anvendte vardiansaettelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et
endret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene

reduceres med 181 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuveerende -331 t.kr. til
-472 tkr.

5. Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 951.044 1.038.830
Heraf forfalder inden for 1 ar -87.622 -83.000

863.422 955.830
Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 537.305 575.830

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 951 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige verdi pr. 31. december 2022 udger 1.750 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebrev pa i alt 1.030 tkr. til sikkerhed for bankgeeld tkr. 795.
Ejerpantebrevet giver pant i investeringsejendommen, hvis regnskabsmessige verdi udger 1.750
t.kr.
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