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Kultorvet 13-15 Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for Kultorvet 13-15
Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, 27. november 2023

Direktionen:

Adam Nederby Falbert
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i Kultorvet 13-15 Invest ApS

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kultorvet 13-15 Invest ApS for regnskabsaret 1. juli 2022
- 30. juni 2023, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-

skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbej-
des efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet ”Re-
visors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse
med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-
feerd (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 opnaede bevis er til-

straekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-

stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlin-
ger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer

specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger

samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres 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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-

den opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med ars-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Sgborg, 27. november 2023

Dansk Revision Sgborg
Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 14649905

Thomas Ennistein
Statsautoriseret revisor
mne32161

& Dansk > GGi

“._Revision 5 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: 14865-BN4GX-FHTO0-34550-B63M7-3N5V7



Kultorvet 13-15 Invest ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at drive, investere i og handle med

fast ejendom samt hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerheder om indregning og maling
Selskabet investerer i investeringsejendomme, som males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte
ejendomme pa baggrund af en raekke forudsatninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede netto-

indtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.

Afkastkravene er fastsat, sd de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.
Der knytter sig naturligt en usikkerhed til fastsaettelsen af afkastkravene. Da en &ndring i renten vil pavirke for-
rentningskravet som markedet matte have til egendomme, hvilket vil have en afsmittende effekt pa ejendoms-

veerdien.

Afkastkravet for selskabets ejendom udggr 3,75% pr. 30.06.2023.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-
aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Hzendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets

forhold vaesentligt.
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

2022/23 2021/22

Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK

Perioden 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste 147.181 -798

Resultat fgr finansielle poster 147.181 -798

Finansielle indteegter 1.162 1.491
1 Finansielle omkostninger -391.427 -269

Resultat fgr skat -243.084 424
2 Skat af arets resultat 53.478 -93

Arets resultat -189.606 331

Forslag til resultatdisponering:

Overfgrt resultat -189.606 331

Resultatdisponering i alt -189.606 331
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

2022/23 2021/22
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 30. juni
Investeringsejendomme 15.000.000 15.000
Materielle anleegsaktiver 15.000.000 15.000
Anlzaegsaktiver i alt 15.000.000 15.000
Andre tilgodehavender 0 100
Periodeafgraensningsposter 43.750 59
Tilgodehavender 43.750 159
Likvide beholdninger 56.957 135
Omszetningsaktiver i alt 100.707 294
Aktiver i alt 15.100.707 15.294
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

2022/23 2021/22

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 30. juni
Virksomhedskapital 50.000 50
Overfgrt resultat 1.897.967 2.088
Egenkapital i alt 1.947.967 2.138
Henszettelser til udskudt skat 2.001.991 2.055
Hensatte forpligtelser 2.001.991 2.055
Geeld til realkreditinstitutter 6.946.162 7.477
Anden geeld 293.772 135

3 Langfristede geeldsforpligtelser 7.239.934 7.612
Geeld til realkreditinstitutter 304.608 125
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 27.500 34
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.366.545 2.076
Anden geld 1.212.163 1.255
Kortfristede gzeldsforpligtelser 3.910.815 3.489
Geaeldsforpligtelser i alt 11.150.749 11.101
Passiver i alt 15.100.707 15.294

4 Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

# Dansk > GG

. Revision

INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: 14865-BN4GX-FHTO0-34550-B63M7-3N5V7



Kultorvet 13-15 Invest ApS

Egenkapitalopggrelse
Egenkapital Virksom- Overfgrt lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. juli - 30. juni
Saldo primo 50 2.088 2.138
Arets resultat 0 -190 -190
Egenkapital ultimo 50 1.898 1.948
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

2022/23 2021/22

Noter DKK 1.000 DKK
1 Finansielle omkostninger

Renter tilknyttede virksomheder 146.526 125

Andre finansielle omkostninger 244,901 145

Finansielle omkostninger i alt 391.427 269
2 Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat -53.478 93

Skat af arets resultat i alt -53.478 93
3 Langfristede galdsforpligtelser

Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 5.958.976 5.870
4 Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet investerer i investeringsejendomme, som indregnes i arsrapporten til dagsveerdi opgjort

pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejen-

dommens fremtidige afkast og det forventede afkastkrav. Ejendommens afkast er skgnnet pa grund-

lag af eksisterende lejekontrakt og erfaring med ejendommens omkostninger.

For ejendomme, der veerdiansaettes efter en afkastberegning vil en a&ndring i renten pavirke kravet

til forrentning, som markedet matte have til egendommen. Dette vil have afsmittende effekt pa

ejendomsveerdien.

Afkastkravet for selskabets ejendom udggr 3,75% pr. 30.06.2023. Den anvendte afkastgrad er, efter

ledelsens vurdering, behaeftet med en vis usikkerhed. En forggelse af afkastgraden med 1%-point

vil kunne reducere dagsvaerdien med 3.159 t.kr. for selskabets ejendom.
~ Dansk > GG

Rev‘lsion 11 INDEPENDENT MEMBER

Penneo dokumentnggle: 14865-BN4GX-FHTO0-34550-B63M7-3N5V7



Kultorvet 13-15 Invest ApS

2022/23 2021/22
Noter DKK 1.000 DKK

5 Eventualforpligtelser

Selskabet har ikke pataget sig andre kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser end de i ba-
lancen anfgrte, bortset fra normale branchegarantier.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Provins Invest ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de

sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte
nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 7.259, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2023 udggr TDKK 15.000.
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen bestar af periodiseret huslejeindtaegter. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fra-

drag af rabatter i forbindelse med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomszetningen fratrukket direkte omkostninger og andre eksterne omkostninger, er sammendraget i posten

"Bruttofortjeneste".

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lan samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og &rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-
tervirksomheder. Selskabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som fglge heraf alle be-

talinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-
temaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhangig kgber. Dagsvardien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veaerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestremme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pagaldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszaettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-

fglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Galdsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Kultorvet 13-15 Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig positiv skattepligtig
indkomst eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle

udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.
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