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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30. september 2016 for
Kohl Real Estate ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2015 - 30. september 2016.

Der treffes pa generalforsamlingen den 11. januar 2017 beslutning om, at &rsregnskabet for 2016/17 og
fremover 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.

Herfolge, den 19. december 2016

Direkt'(ﬁ/n y ’ A 4 .
Ve //742’//////7’(/’////

Marianne Skorstengaard Kohl




Den uafhangige revisors erkleeringer

Til anpartshaveren i Kohl Real Estate ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Kohl Real Estate ApS for regnskabsédret 1. oktober 2015 - 30.
september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 nodvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk
revisorlovgivning. Dette kreever, at vi overholder etiske krav samt planlagger og udferer revisionen for at
opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for beleb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afthanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et arsregn-
skab, der giver et retvisende billede. Formaélet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende
efter omstendighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-
trol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmessige skon er rimelige samt den samlede prasentation af &rsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.




Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er p& denne baggrund vores opfattelse, at
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Keobenhavn, den 19. december 2016

Christensen Kjaerulff

Statsapitoriseret Revisionsaktieselskab

Ivar Haugsted

statsautoriseret revisor




Selskabsoplysninger
Selskabet Kohl Real Estate ApS
¢/o ProAdministration, Degnebanken 24
4681 Herfolge
CVR-nr.: 28 849702
Stiftet: 31. maj 2005
Hjemsted: Koge
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september
12. regnskabsar
Direktion Marianne Skorstengaard Kohl
Revision Christensen Kjerulff Statsautoriseret Revisionsaktieselskab




Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Udviklingen p& ejendomsmarkedet pavirker vardiansattelsen af selskabets ejendom. Henset til den
stigende eftersporgsel pa erhvervsejendomme i Kebenhavn samt udviklingen i markedslejen, finder
ledelsen det forsvarligt at veerdianseette ejendommen til et afkastkrav pa 4,5 % mod 4,75% sidste ar
svarende til en verdiansattelse pa ca. 14,5 mio kr.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med henvisning til de kommende @ndringer i den nye arsregnskabslov @ndret
regnskabspraksis for indregning af selskabets ejendom fra indregning efter ARL § 41, til indregning
efter ARL § 38 til dagsverdi over resultatopgerelsen. Der henvises endvidere til anvendt
regnskabspraksis.

Sammenligningstallene er tilrettet i overensstemmelse hermed og effekten af andringen i anvendt
regnskabspraksis er fort pa konto for overfert resultat primo.

Andringen har medfoert en forbedring af arets resultat pa t.kr. 1.053 og t.kr 117 sidste 4r.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger 592.440 kr. mod 619.251 kr. sidste ar. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 1.515.103 kr. mod 600.021 kr. sidste ar. Arets resultat svarer til ledelsens forventninger.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.




Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Note

Bruttofortjeneste

Verdiregulering af investeringsejendomme
Qvrige finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret
Overfores til overfort resultat
Disponeret fra overfort resultat

Disponeret i alt

2015/16 2014/15
592.440 619.251
1.350.000 150.000
0 8
1.942.440 769.259
-427.337 -169.238
1.515.103 600.021
590.000 830.000
925.103 0

0 -229.979
1.515.103 600.021




Balance 30. september

Note

1

Aktiver

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Oms=etningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2016 2015
14.500.000 13.150.000
14.500.000 13.150.000
14.500.000 13.150.000

9.739

9.739

551.347 771.245
551.347 780.984
15.051.347 13.930.984




Balance 30. september

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Anden geld
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

2016 2015
125.000 125.000
10.936.757 10.011.654
590.000 830.000
11.651.757 10.966.654
2.986.825 2.559.488
2.986.825 2.559.488
282.044 275.100
130.721 129.742
412.765 404.842
412.765 404.842
15.051.347 13.930.984




Investeringsejendomme
Kostpris 1. oktober 2015
Kostpris 30. september 2016

Regulering til dagsvaerdi 1. oktober 2015
Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsveerdi 30. september 2016

Regnskabsmeessig veerdi 30. september 2016

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. oktober 2015

Overfort resultat

Overfort resultat 1. oktober 2015
Arets overforte overskud eller underskud
Overfort fra bunden reserve for opskrivning af ejendom

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Udbytte 1. oktober 2015
Udloddet udbytte
Udbytte for regnskabsaret

Nezertstiende parter
Ejerforhold

30/9 2016 30/9 2015
3.867.242 3.867.242
3.867.242 3.867.242
9.282.758 9.132.758
1.350.000 150.000
10.632.758 9.282.758
14.500.000 13.150.000
125.000 125.000
125.000 125.000
10.011.654 3.118.079
925.103 -229.979
0 7.123.554
10.936.757 10.011.654
830.000 300.000
-830.000 -300.000
590.000 830.000
590.000 830.000

Folgende er noteret i selskabets fortegnelse som ejer af minimum 5 % af stemmerne eller minimum

5 % af selskabskapitalen:

Marianne Skorstengaard Kohl, 140 Rideau Terrance 10, KIM OZ2, Ottawa Ontario, Canada




Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kohl Real Estate ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

Selskabet har endret regnskabspraksis ved indregning af selskabets investeringsejendom, siledes at der
indregnes efter ARL § 38 til dagsveerdi over resultatopgerelsen mod tidligere til dagsveerdi efter ARL §
41 med binding af opskrivningen pé egenkapitalen efter skat.

Der henvises til ledelsens beretning herom.

Arsrapporten er bortset herfra aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgorelsen indregnes indtzgter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdiregulerin-
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 skon af belob, der tidligere har vzret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar 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 méles aktiver og forplig-
telser 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.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste  indeholder  nettoomsetning,  indeholder  lejeindteegter fra  ejendomme,
driftsomkostninger fra ejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtagter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indteegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvzarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

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

Veardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme og hermed for-
bundne geldsforpligtelser til dagsverdi samt gevinst/tab ved athendelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer
og -tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabséret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og endring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvardi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret cash flow-model, baseret pa forventede fremtidige nettopenge-
stromme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat af en ekstern valuar. Dagsvaerdimalingen foreta-
ges pa baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligehol-
delse. Den anvendte vardiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér. Afkastkravet fra
investor er fastsat til 4,5% mod tidligere 4,75% grundet den stigende efterspergsel pa
erhvervsejendomme i Kgbenhavn.

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

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’veardiregulering af investeringsejendom-

2

me~.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital - udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af &rets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser
Andre gazldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket sa&edvanligvis svarer til nominel verdi.
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