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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024 for Kubus Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2023 - 30. september 2024.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning, den 14. november 2024

Direktion:

Line Thuesen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Kubus Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Kubus Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. oktober 2023 - 30.
september 2024 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet 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.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Herning, den 14. november 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Martin Jochens Liick
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35421



|IBDO "

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har realiseret et underskud i regnskabsaret og selskabets egenkapital er fortsat tabt.

Selskabet har tabt mere end 50% af sin selskabskapital og er dermed omfatter af reglerne for
kapitaltab. Det er ledelsens forventning, at selskabets vil reetablere sin anpartskapital ved fremtidig
iindtjening og stigning i ejendomspriserne.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE........citiiiiiiiiiiiiiinieineeneenneeanans
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
Andre finansielle indtagter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieees
@vrige finansielle omKoStNINGer.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeennn.
RESULTAT FOR SKAT.....oiiiiiiiiiiiiiiiienieeieeneenneeanans

SKat af Arets resULEat....o.eeee ettt iieeeeeeneeaneeneeaneens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineiieieeieeie e e e eaieeaneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023/24

kr.

195.523
-830.000

147

-185.538
-819.868

1 -2.278

-822.146

-822.146

-822.146

2022/23
kr.

224.935
-1.056.460
0

-169.717
-1.001.242
-12.141

-1.013.383

-1.013.383

-1.013.383
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BALANCE 30. SEPTEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver.

ANLAGSAKTIVER...........

Udskudte skatteaktiver....
Tilgodehavender...........

Likvide beholdninger.....
OMSZATNINGSAKTIVER....

AKTIVER...............el.

PASSIVER

Anpartskapital..............
Overfort resultat...........

EGENKAPITAL...............

Geeld til pengeinstitutter.
Geeld til kapitalinteresser.
Selskabsskat.................
Deposita.....ccvevvneeennnnn.
Langfristede gaeldsforplig

Geeld til pengeinstitutter.
Leverandgrer af varer og t
Selskabsskat.................
Anden geeld................0

telser...viiiiiiiiiie

jenesteydelser......ccvvvviiiiiniinnnne

Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiiiinn...

GALDSFORPLIGTELSER...

PASSIVER.......c.ccvvininns

Pantsaetninger og sikkerh

edsstillelser

Forudsatninger for fortsat drift

Medarbejderforhold

Note

2024
kr.

5.300.000
2 5.300.000

5.300.000

1.995
1.995

60.939

62.934

5.362.934

40.002
-1.845.486

-1.805.484

2.629.892
4.393.192

1.244

54.850

3 7.079.178

55.000
22.125
6.116
5.999
89.240

7.168.418

5.362.934

2023
kr.

6.130.000
6.130.000

6.130.000

2.029
2.029

48.320
50.349

6.180.349

40.002
-1.023.340

-983.338

2.564.970
4.349.534
6.116
54.650
6.975.270

160.000
22.125
6.292

0
188.417

7.163.687

6.180.349
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EGENKAPITALOPGO@RELSE

Overfart
kr. Anpartskapital resultat I alt
Egenkapital 1. oktober 2023........coiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieeene 40.002 -1.023.340  -983.338
Forslag til resultatdisponering........c.ceevveiiiiiiiieiiiieiinneereennnnes -822.146 -822.146

Egenkapital 30. september 2024...........ccccoiiiiiiiiiiiiiiiee, 40.002 -1.845.486 -1.805.484
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NOTER
2023/24 2022/23
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 2.244 6.116
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. 34 6.025
2.278 12.141

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen

kr. omme
Kostpris 1. OKtober 2023.....ciiii it eeeireeeerneeeeaannneesaannn: 7.186.460
Kostpris 30. september 2024..........ccceiiiiiiiiiiiiiiieiiieriieeeneeranaeeaanean. 7.186.460
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2023.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen, -1.056.460
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. ve i -830.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2024...............cccccveenneennn, -1.886.460
Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2024...........c.ccceviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 5.300.000
kr. Boligudlejning
Dagsvaerdi 30. september 2024.....ccoiiueiiiiiiiiii it ittt eaaaas 5.300.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vuuveniueinieeinieneneineeeennnss -830.000

Selskabets investeringsejendomme bestar af 2 ejendomme beliggende centralt i Aarhus C.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det samlede gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udggre 214 tkr.,
hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje 291 tkr., de arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 77 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100%.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,0%, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 4,0% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme beliggende centralt i Aarhus C.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2024 Afdrag Restgaeld  30/9 2023
kr. gaeld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til pengeinstitutter............coovveeeee.. 2.684.892 55.000 2.400.000 2.724.970
Geeld til kapitalinteresser.........cccceuvene.... 4.393.192 0 4.393.192 4.349.534
SelskabssKat....ovvvevieieiiiiiieeeneiiinenennnns 1.244 0 0 6.116
DEPOSTLA. e eeeieeiieiiiieiieiieee e 54.850 0 54.850 54.650

7.134.178 55.000 6.848.042 7.135.270

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for prioritetsgaeld, 2.685 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2024 udger 5.300 tkr.

Forudsaetninger for fortsat drift
Selskabets ejerkreds vil fortsaette med at understgtte selskabet med den nedvendige
likviditet til selskabets fortsatte drift.

Herudover vil gaelden til kapitalinteresser bliver opretholdt frem til der er likviditet til afdrag

herpa.

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 0 0

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kubus Ejendomsselskab ApS for 2023/24 er aflagt i overensstemmelse med den dan-
ske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger, herunder omkostninger til
faellesudgifter, vedligeholdelse mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaag og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belsb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtagter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over
laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



