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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2023 for Kappa Properties ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ølgod, den 16. maj 2024

Direktion

Søren Hvidberg
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til anpartshaveren i Kappa Properties ApS

Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Kappa Properties ApS for regnskabsåret 1. januar
- 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalop-
gørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstan-
dard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnska-
ber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregn-
skabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Skjern, den 16. maj 2024

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Morten Olesen
statsautoriseret revisor
mne43455
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Selskabsoplysninger

Selskabet Kappa Properties ApS
Engdraget 15
6870 Ølgod

Telefon: 40331744

CVR-nr.: 38 00 75 64
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Søren Hvidberg

Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Erhvervsparken 7B
6900 Skjern

Modervirksomhed Lippas Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af erhvervelse, udlejning og afståelse af fast ejen-
dom i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 870 t.kr. mod 897 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør 285
t.kr. mod 537 t.kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling væsentligt. 

Kappa Properties ApS · Årsrapport for 2023 5

T
h

is
 d

o
c
u
m

e
n
t 

h
a
s
 e

s
ig

n
a
tu

r 
A

g
re

e
m

e
n
t-

ID
: 

3
5
e
1
8
4
jn

w
H

p
2
5
1
7
8
7

7
8

3



Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kappa Properties ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, omkostninger vedrørende ejendomme, samt eksterne omkost-
ninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balance som mellemværende med lejere. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Afskrivninger
Afskrivninger indeholder årets afskrivninger af materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, gældseftergivelse, amortisering
af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 50 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Materielle anlægsaktiver under udførelse og forudbetalinger for materielle anlægsaktiver
Regnskabsposten måles og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Ved endelig overtagelse,
betales den sidste del af købesummen, og den samlede værdi overføres til den relevante post under mate-
rielle anlægsaktiver og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter Kappa Properties ApS solidarisk og ubegrænset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambe-
skatningskredsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge
af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapi-
talen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Under periodeafgrænsningsposter indregnes modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende
år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022

Bruttofortjeneste 870.451 897.314

Afskrivninger af materielle anlægsaktiver -192.381 -191.048

Driftsresultat 678.070 706.266

Andre finansielle indtægter 0 263.675
1 Øvrige finansielle omkostninger -311.894 -231.010

Resultat før skat 366.176 738.931

2 Skat af årets resultat -80.949 -202.000

Årets resultat 285.227 536.931

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 285.227 536.931

Disponeret i alt 285.227 536.931
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2023 2022

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 10.545.790 10.738.171
3 Materielle anlægsaktiver under udførelse og forudbetalinger for

materielle anlægsaktiver 606.275 606.275
Materielle anlægsaktiver i alt 11.152.065 11.344.446

Anlægsaktiver i alt 11.152.065 11.344.446

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 128.099 65.819
Udskudte skatteaktiver 280.000 394.160
Andre tilgodehavender 0 324.313
Tilgodehavender i alt 408.099 784.292

Omsætningsaktiver i alt 408.099 784.292

Aktiver i alt 11.560.164 12.128.738
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Balance 31. december

Passiver
Note 2023 2022

Egenkapital

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 1.750.139 1.464.912
Egenkapital i alt 1.800.139 1.514.912

Gældsforpligtelser

4 Gæld til realkreditinstitutter 6.023.907 6.354.117
5 Gæld til pengeinstitutter 1.294.285 1.442.711

Langfristede gældsforpligtelser i alt 7.318.192 7.796.828

Kortfristet del af langfristet gæld 498.677 490.710
Gæld til pengeinstitutter 1.096.336 1.049.272
Leverandører af varer og tjenesteydelser 30.000 41.500
Gæld til tilknyttede virksomheder 594.938 1.234.819
Anden gæld 119.402 697
Periodeafgrænsningsposter 102.480 0
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.441.833 2.816.998

Gældsforpligtelser i alt 9.760.025 10.613.826

Passiver i alt 11.560.164 12.128.738

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksom-
hedskapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 927.981 977.981
Årets overførte overskud eller underskud 0 536.931 536.931
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 1.464.912 1.514.912
Årets overførte overskud eller underskud 0 285.227 285.227

50.000 1.750.139 1.800.139
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Noter

2023 2022

1. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 28.330 0
Andre finansielle omkostninger 283.564 231.010

311.894 231.010

2. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat 80.949 202.000

80.949 202.000

3. Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

Materielle
anlægsaktiver

under udførel-
se og forudbe-

talinger for
materielle

anlægsaktiver

Kostpris 1. januar 15.119.050 606.275

Kostpris 31. december 15.119.050 606.275

Afskrivninger 1. januar 4.380.879 0
Årets afskrivninger 192.381 0

Afskrivninger 31. december 4.573.260 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 10.545.790 606.275

31/12 2023 31/12 2022

4. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 6.355.195 6.681.962

Heraf forfalder inden for 1 år -331.288 -327.845

6.023.907 6.354.117

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 4.682.685 5.028.107
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Noter

31/12 2023 31/12 2022

5. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter i alt 1.461.674 1.605.576

Heraf forfalder inden for 1 år -167.389 -162.865

1.294.285 1.442.711

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 526.014 712.796

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 6.374 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2023 udgør 10.545 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 8.000 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger samt materielle anlægsaktiver.

7. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for tilknyttede virksomheders banklån dog maks 8.000 t.kr. De
tilknyttede virksomheders bankgæld udgør pr. 31. december 2023 i alt 9.884 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Lippas Holding ApS, CVR-nr. 37036641,
som er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrørende selskabsskat frem-
går af årsregnskabet for administrationsselskabet.
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