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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 for
Ejendomsselskabet Kobbelvanget 74 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. juli 2022 - 30. juni 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kegbenhavn @, den 12. oktober 2023

Direktion

Henrik Jensen Chalotte Kohne

Adm. direktor Direktor

Bestyrelse

Steffen Ebdrup H.C. Hansen Chalotte K6hne
Formand
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Kobbelvaenget 74 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kobbelvaenget 74 ApS for regnskabsaret 1. juli
2022 - 30. juni 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022
- 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (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 opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af irsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geel-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

° Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabyhgj, den 12. oktober 2023

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Hans Peter Roug
statsautoriseret revisor
mne33683
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejendomsselskabet Kobbelvenget 74 ApS
Vestagervej 5
2100 Kebenhavn &
CVR-nr.: 397052 30
Stiftet: 3.juli 2018
Hjemsted: Keabenhavn
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Bestyrelse Steffen Ebdrup, Formand
H.C. Hansen
Chalotte Kohne
Direktion Henrik Jensen, Adm. direktor
Chalotte K6hne, Direktor
Revision RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Seren Frichs Vej 36 L
8230 Aabyhgj
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er udlejning af fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 12.125 tkr. mod 3.321 t.kr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-4.106 t.kr. mod 847 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Der foreligger en underskrevet salgsaftale og selskabet forventes overdraget pr. 15. november 2023.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kobbelvanget 74 ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning méles 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 aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter, omkostning vedrerende investeringsejendomme samt eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver

Arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre interne
omkostninger, der er atholdt i regnskabséaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede immaterielle og
materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne veerdiansettes til dagsveerdi pd baggrund af aktuelle salgsforhandlinger med uafhengig tredjepart
fratrukket estimeret byggeomkostninger inkl. udviklerrisiko ud fra erfaringer med lignende projekter og
indgaet entrepriseaftale.

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

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

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
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, 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 males til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Ovrige galdsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgoerelse 1. juli - 30. juni

Note 2022/23 2021/22
Bruttofortjeneste 12.125.058 3.321.092
Veardiregulering af investeringsejendomme -960.034 7.340.532

1 Personaleomkostninger -16.441.705 -3.386.630
Driftsresultat -5.276.681 7.274.994
Andre finansielle indtegter 158.740 0
@vrige finansielle omkostninger -136.641 -6.188.329
Resultat for skat -5.254.582 1.086.665

2 Skat af arets resultat 1.148.796 -239.988
Arets resultat -4.105.786 846.677

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 846.677
Disponeret fra overfort resultat -4.105.786 0
Disponeret i alt -4.105.786 846.677
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Balance 30. juni

RSM

Note

3

Aktiver

Anlzgsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlzgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
831.289.027 664.714.576
831.289.027 664.714.576
831.289.027 664.714.576

12.507 348.034
593.068 2.978.040
58.882 233.936
664.457 3.560.010
18.351.744 10.956.558
19.016.201 14.516.568
850.305.228 679.231.144

Ejendomsselskabet Kobbelvanget 74 ApS - Arsrapport for 2022/23
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Balance 30. juni

Passiver

2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 101.000 101.000
Overfort resultat 169.957.342 174.063.128
Egenkapital i alt 170.058.342 174.164.128
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 45.135.883 46.284.679
Hensatte forpligtelser i alt 45.135.883 46.284.679
Geldsforpligtelser
Deposita 9.497.700 0
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.497.700 0
Geld til pengeinstitutter 400.000.000 272.922.985
Modtagne forudbetalinger fra kunder 2.242.750 0
Leverandgerer af varer og tjenesteydelser 1.037.105 26.517.808
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 222.208.389 158.219.748
Anden gald 125.059 1.121.796
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 625.613.303 458.782.337
Gealdsforpligtelser i alt 635.111.003 458.782.337
Passiver i alt 850.305.228 679.231.144

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

5 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. juli 2021 101.000 173.216.451 173.317.451
Arets overforte overskud eller underskud 0 846.677 846.677
Egenkapital 1. juli 2022 101.000 174.063.128 174.164.128
Arets overforte overskud eller underskud 0 -4.105.786 -4.105.786
101.000 169.957.342 170.058.342
Ejendomsselskabet Kobbelvanget 74 ApS - Arsrapport for 2022/23 13
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Noter
2022/23 2021/22
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 16.439.210 3.373.412
Andre omkostninger til social sikring 2.495 13.218
16.441.705 3.386.630
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
2.  Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat -1.148.796 239.988
-1.148.796 239.988
Ejendomsselskabet Kobbelvanget 74 ApS - Arsrapport for 2022/23 14
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3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2022
Tilgang i érets lab
Afgang i arets lab

Kostpris 30. juni 2023

Regulering til dagsveerdi 1. juli 2022
Arets regulering til dagsveerdi
Regulering til dagsveerdi, atheendede aktiver

Regulering til dagsvzerdi 30. juni 2023

Regnskabsmeaessig veerdi 30. juni 2023

Finansieringsomkostninger indgér i &rets tilgang med 40.551 t.kr.

Dagsveerdi af investeringseejendomme

30/6 2023 30/6 2022
440.107.862 268.949.568
167.534.485 320.464.526

0 -149.306.232
607.642.347 440.107.862
224.606.714 225.809.950

-960.034 4.167.538

0 -5.370.774
223.646.680 224.606.714
831.289.027 664.714.576

Investeringsejendomme bestar af et igangveerende udviklingsprojekt baseret pa vedtaget lokalplan.

Verdiansattelsen af projektet er baseret pa indgéet salgsaftale med uathaengig tredjepart fratrukket

estimeret restbyggeomkostninger ud fra erfaringer med lignende projekt og indgaet entrepriseaftale.

4. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 150.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeeld og

garantier pa i alt 402.791 t.kr. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstiende grunde og bygninger,

hvis regnskabsmassige veerdi pr. 30. juni 2022 udger 821.942 t.kr.

5. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. 30. juni 2023.
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