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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for Kohl Real Estate ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

oktober 2022 - 30. september 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Strgby, den 30. januar 2024

Marianne Skorstensgaard Kohl
direktgr



Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Kohl Real Estate ApS
Vi har opstillet arsrapporten for Kohl Real Estate ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september
2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

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

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af rsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklzaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgbenhavn, den 30. januar 2024

Lokal Revision
Statsautoriseretfevisionsanpartsselskab
CVR-nr. 41 661

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34535



Selskabsoplysninger

Selskabet Kohl Real Estate ApS
c/o PROadministration
Lensgardsvej 2
4671 Strgby

CVR-nr. 28849702

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Hjemsted: Stevns
Direktion Marianne Skorstensgaard Kohl, direktgr
Revisor Lokal Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Bag Elefanterne 1
1799 KgbenhavnV




Ledelsesheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestaet af udlejning af fast ejendom.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kohl Real Estate ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usndret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgh.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
irsrapporten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning samt andre driftsindteegter med fradrag af an-
dre eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration mv.



Anvendt regnskabspraksis

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

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Vaerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets sendring i dagsveerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
g@relsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsom-
kostninger.

Renteomkostninger pa 1an indregnes ikke i kostprisen i opfgrelses- og ombygningsperioder.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pad balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfgrer vasentlige regnskabs-
maessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdianseettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodel-
ler.




Anvendt regnskabspraksis

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 30. september 2023 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalind-
tjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres
for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt
andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader
som forventet. Disse afvigelser kan veere vassentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.

Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtel-
se pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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 drs skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat som
folge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Galdsforpligtelser
Geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret kostpris,
hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.




Resultatopggrelse 1. oktober 2022 - 30. september 2023

Note 2022/23 2021/22

DKK DKK
Bruttofortjeneste 591.238 418.788
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 100.000 200.000
Finansielle omkostninger 2 -5.089 -11.481
Resultat fgr skat 686.149 607.307
Skat af drets resultat 3 -152.029 -134.868
Arets resultat 534.120 472.439
Foresldet udbytte 590.000 590.000
Overfgrt resultat -55.880 -117.561

534,120 472.439




Balance pr. 30. september 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
4 18.700.000 18.600.000
18.700.000 18.600.000
18.700.000 18.600.000
7.849 0
7.849 0
194.084 379.547
201.933 379.547
18.901.933 18.979.547




Balance pr. 30. september 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Foresl3et udbytte for regnskabséret

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Selskabsskat
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til selskabsdeltagere og ledeise
Selskabsskat

Skyldige moms og afgifter

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Gaeldsforpligtelseri alt

Passiveri alt

10

Note 2022/23 2021/22
DKK DKK
125.000 125.000

13.553.656 13.609.536
590.000 5380.000
14.268.656 14.324.536
4.034.352 4.009.153
4.034.352 4.009.153
90.830 0
344,777 330.415
435.607 330.415
59.307 57.125

0 88

25.670 172.054
56.708 61.001
21.633 25.175
163.318 315.443
598.925 645.858
18.901.933 18.979.547




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital primo
Betalt ordineert udbytte
Arets resultat

Egenkapital uliimo

Egenkapital primo
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Virksomheds-

Foresladet ud-

Overfert bytte for regn-

kapital resultat skabsaret I alt
125.000 13.609.536 590.000 14.324.536
0 0 -590.000 -590.000
0 -55.880 590.000 534,120
125.000 13.553.656 590.000 14.268.656

Virksomheds-

Foreslaet ud-
Overfgrt bytte for regn-

kapital resultat skabsaret | alt
125.000 13.727.097 0 13.852.097
0 -117.561 590.000 472.439
125.000 13.609.536 590.000 14.324.536
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Noter

1

2

3

2022/23 2021/22
DKK DKK

Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktar, der i drsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. | selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansaettelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personaleudgifter i rsrapporten.

2022/23 2021/22
DKK DKK
Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 5.089 11.481
5.089 11.481
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 126.830 87.670
Arets udskudte skat 25.199 47.198
152.029 134.868

12



Noter

4 Aktiver der méles til dagsvaerdi

Forudseetninger ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges. Afkastkravet er
fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledelsens kendskab til
ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sdsom type (bolig,
kontor, butik mv.}, beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og lejernes
bonitet mv. Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar. Ved
fastseettelsen af markedsvaerdien (bogfgrt vaerdi) er fglgende afkastprocenter lagt tif grund:

Veegtet gennemsnitlig afkastprocent: 4,15

Fglsomhedsanalyse:
/Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfgre et

a@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.
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