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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 for Kaalund

Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2023 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Espergeerde, den 5. juni 2024

Direktion
Carsten Petersen Patrick Kaalund Petersen Andreas Kaalund Petersen
Direkter Direkter Direkter
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Kaalund Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Kaalund Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse og noter.
Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i over-
ensstemmelse 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 forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af &rs-
regnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille
arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet

i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kgs. Lyngby, den 5. juni 2024

Ecomentor
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 26 06 32 21

Anders Lund
statsautoriseret revisor
mne47811
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Selskabsoplysninger
Selskabet Kaalund Ejendomme ApS
Tinevej 14
Mgrdrup
3060 Espergzerde
CVR-nr.: 38104926
Stiftet: 10. oktober 2016
Hjemsted: Helsinger
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Carsten Petersen, Direkter
Patrick Kaalund Petersen, Direktar
Andreas Kaalund Petersen, Direkter
Revisor Ecomentor Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Modervirksomhed

Engelsborgvej 31
2800 Kgs. Lyngby

Kaalund Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i at eje fast ejendom samt foretage udlejning heraf.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets bruttofortjeneste udger kr. 287.424 mod kr. 235.845 sidste &r. Det ordineere resultat efter skat udger kr.
138.923 mod kr. -236.183 sidste ar. Ledelsen anser drets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttofortjeneste 287.424 235.845
Veerdiregulering af investeringsejendomme 50.000 -400.000

1 Personaleomkostninger 0 0
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 0 -4.675
Driftsresultat 337.424 -168.830
Andre finansielle indtaegter 28 0

2  @vrige finansielle omkostninger -166.078 -133.511
Resultat for skat 171.374 -302.341

3 Skat af arets resultat -32.451 66.158
Arets resultat 138.923 -236.183

Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfert resultat 138.923 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -236.183
Disponeret i alt 138.923 -236.183
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Balance 31. december

Ecomentor

Aktiver
2023 2022

Anlaegsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 0 0
Investeringsejendomme 7.050.000 7.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 7.050.000 7.000.000
Anlxgsaktiver i alt 7.050.000 7.000.000
Omszatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 26.982
Andre tilgodehavender 0 48.386
Tilgodehavender i alt 0 75.368
Likvide beholdninger 56.160 8.334
Omsatningsaktiver i alt 56.160 83.702
Aktiver i alt 7.106.160 7.083.702
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Balance 31. december

Ecomentor

Passiver
Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 2.298.233 2.159.310
Egenkapital i alt 2.348.233 2.209.310
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 438.151 432.386
Hensatte forpligtelser i alt 438.151 432.386
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 2.766.005 3.044.565
Deposita 61.050 60.650
Geeld til tilknyttede virksomheder 21.835 34.088
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 1.123.452 1.100.297
6 Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.972.342 4.239.600
6 Kortfristet del af langfristet gaeld 280.000 130.800
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 7.500 17.500
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 26.686 22.871
Anden gzld 33.248 8.385
Periodeafgraensningsposter 0 22.850
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 347.434 202.406
Gealdsforpligtelser i alt 4.319.776 4.442.006
Passiver i alt 7.106.160 7.083.702
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter
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Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska-

Overfort resul-

pital tat I alt

Egenkapital 1. januar 2023 50.000 2.159.310 2.209.310
Arets overfarte overskud eller underskud 0 138.923 138.923
50.000 2.298.233 2.348.233
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Noter
2023 2022
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0
2. @vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 1.445 2.980
Andre finansielle omkostninger 164.633 130.531
166.078 133.511
3. Skat af arets resultat
Skat af drets resultat 26.686 22.871
Arets regulering af udskudt skat 5.765 -89.029
32.451 -66.158
4.  Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 2023 16.500 16.500
Kostpris 31. december 2023 16.500 16.500
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 -16.500 -11.825
Arets afskrivninger 0 -4.675
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 -16.500 -16.500
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Noter
31/12 2023 31/12 2022
5. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2023 7.050.000 7.000.000
Kostpris 31. december 2023 7.050.000 7.000.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023 7.050.000 7.000.000

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (niveau 3 i

dagsveerdihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Selskabets investeringsejendom bestar af en boligejendom pa 256 kvm, beliggende pa Sjeelland i Seborg. Der

er fastsat et afkastkrav pa 4,61 % for boligejendommen.

Der har ikke vaeret anvendt en ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien.
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens kend-
skab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseaettelse af afkastkravet indgar parametre sdsom type (bolig,

kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lgbetid og lejernes bonitet mv.

Felsomhedsanalyse

Dagsvaerdien af investeringsejendommene udger 7.050 t.kr. pr. 31. december 2023. Den opgjorte dagsvaerdi
er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5
%-point pr. ejendom, vil dagsveerdien falde med 687 t.kr. Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejen-
dom vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 861 t.kr.

6.  Geeldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Ceaeldialt del af lang- geld Restgeeld

31/12 2023 fristet geeld 31/12 2023 efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 3.046.005 280.000 2.766.005 1.669.800

Deposita 61.050 0 61.050 0

Geeld til tilknyttede

virksomheder 21.835 0 21.835 0
Geeld til selskabsdeltagere og

ledelse 1.123.452 0 1.123.452 0

4.252.342 280.000 3.972.342 1.669.800

Kaalund Ejendomme ApS - Arsrapport for 2023 10



Ecomentor

Noter

7.

Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2023 7.050.000
Arets urealiserede andringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 50.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 3.070 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 7.050 t.kr.

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Kaalund Holding ApS, CVR-nr. 37977683, som er admi-
nistrationsselskab og haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den sam-

lede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen fremgar af administationsselskabets regnskab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kaalund Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for

en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af zendrede regnskabsmaessige skon af belab,

der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti

vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og

forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be

skrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beleb. Herved fordeles

kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

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

og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt andre eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomszetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen males til
dagsveaerdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med sal-
get.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og indregnes
i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrgrende varmeregnska-bet indregnes i balancen

som mellemvaerender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repa-
rations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrgrende var-

meregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Veerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt ge

vinst/tab ved afhaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social

sikring mv. til selskabets medarbejdere. Gennemsnitligt antal medarbejder er opgjort efter ATP-metoden.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder drets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indteegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt

tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer

direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen sambe-

skatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-

sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger. Der afskri

ves ikke pa grunde.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Afskriv-
ningsperioden og restvaerdien fastsaettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien

aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opharer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover som en an

dring i regnskabsmaessigt skan.

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

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

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultatopgerel-

sen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med fra
drag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i re

sultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris og eventuel
le direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi, der svarer til det be-
leb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber. Dagsvaer-
dien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle af-
kastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks.
faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uzendret i forhold til sids-

te regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestids-
punktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkost-
ninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen un-

der "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i investeringsejen-
dommens lebende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejen-

dommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaerdireguleringer af investeringsejendomme”.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse ud

over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe
af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, sdfremt denne er lavere end den regnskabsmaessi-

ge veerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegd 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 imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv in-

dikation p3, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acon-toskatter.

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 vedreren-

de skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende skat hos tilknyttede
virksomheder" eller "Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Kaalund Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe

derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-beskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-

holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrarende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer

og -tab.
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Ecomentor

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balancedagens
lovgivning vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapita-

len.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til den
veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-

ver males til nettorealisationsvaerdi.

Galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til
ldnets restgzeld. For obligationsldn svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kurs-
regulering pa optagelsestidspunktet.

Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme madles til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, gzeld til anpartshavere, tilknyttede virksomheder

samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende ar.
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