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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Kelpin Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 28. juni 2024

Direktion:

Nicolas Alexander Kalpin Marie Cecilie Kalpin
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i Kolpin Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kalpin Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver 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 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i 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 opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig 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 grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen
enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj 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 geaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hojere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

e 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 vaesentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis saddanne
oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laangere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet 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 arsregnskabsloven.

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

Kebenhavn, den 28. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Martin Dahl Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34294
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i fast ejendom og dermed efter ledelsens skgn
beslaegtet virksomhed.

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. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2023
kr.
BRUTTOFORTJENESTE. ...t et e e e eeaenees 22.763.191
PersonaleomKOStNINGEr. . .uiiii ittt it et et et eeeieeeeeannas 1 -1.715.250
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver................ -4.191.246
DRIFTSRESULT AT ...ttt ettt et et e e et e e e e nes 16.856.695
@vrige finansielle OMKOSTNINGEr ... ..iiiiiiiiiiiiiiiieiiieereeeiereereennneneeenns -4.502.110
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt et e e 12.354.585
SKat af Arets rESULLAL . .uvuen ettt et e e eeneneaenens 2 -2.780.114
P\ Y S U] 7 9.574.471
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
(O1%=10 1] fl {1 U L - | A PP 9.574.471

DAL e 9.574.471
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2023
kr.
INVEStEriNgSE ENAOMIME. . ittt ettt e ittt eeeeiieeeeeeeannaeeeeannnes 414.933.321
Materielle anlaegsaktiver..........cooiiiiiiiiiiii e 3 414.933.321
ANLZEGSAKTIVER ....etiiiiiitiiiteitte et eeteeeeeaerneeenteeneeanasaneennecnneoness 414,933.321
Andre tilgodehavender. . ......veiiiiiiiii it ee i e et e e e 9.186
PeriodeafgraensningSPOSter. ... ..ui it ittt it e eeeie e eaaaaas 213.136
TilgodehaVender. ........c.viiiiiiii i i et e e e e r e e 222.322
Likvide beholdninger........coouiiiiiiiiiiiiiii e eer e e iae e 2.231.627
OMSZETNINGSAKTIVER. ...ttt e et et eeeeeneeneeeeeaneranenns 2.453.949
AKTIVER .. .ottt et ettt e et rae e et eeneeenasaneanneenneaness 417.387.270
PASSIVER
Yo E- ] T o) 1 - | PP 40.000
OVerfart resUltat.....cooeeiiiniiii i e 70.537.977
] 0 o I Y O P 70.577.977
Hensaettelser til udskudt skat.........ccooiniiiiiiiiiiiiiii e 33.694.945
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccutitiiitiiiiintereeeteetienenneeeereneeneenneennss 33.694.945
Geeld til realkreditinstitutter.......ooieiiiiiiiii e 264.621.843
Deposita 0g forudbetalt @& . .o..uuiiiiiiiiiiiiiiiii e e eaas 11.595.050
Langfristede gaeldsforpligtelser.........ccoviiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e, 4 276.216.893
Geeld til realkreditinstitutter.......cooeiiiiiiiii e 9.198.979
Leverandarer af varer og tjenesteydelser......cccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeanns 2.383.439
Skyldigt sambeskatningshidrag.......cceeeeiuiiiriiiineerieiieeereeeneneeeeesnneneeenns 2.171.780
Y g e [ = - =1 Lo A PP 23.143.257
Kortfristede gaeldsforpligtelser........coovviiiiiiiiiiiiiiiiii e, 36.897.455
GZELDSFORPLIGTELSER. ......cotiitiitiiitiinteeteeenneenteeneenneeneeaneeanesanenns 313.114.348
PASSIVER ...ttt ittt e e et et e et e enesneeenesenesnnennnennes 417.387.270
Eventualposter mv. 5

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
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EGENKAPITALOPG@RELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

40.000 60.963.506

9.574.471

40.000 70.537.977

10

| alt

61.003.506

9.574.471

70.577.977
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NOTER

Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit:

LN O GAGET e uutetieeeieteteeenneeeeeeennneeeseesnaneesessnnneessssnnnsessssnnnnessennnns

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE .. ..cvvveiriieieiniiiiriieieinenennene,
Regulering af udskudt SKat.....oooueeiiiiiiiiiiiiiiii it e e e eaas

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Arets afsKIIVIINGEL ...vv e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireieene,

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiniinnnnnnn,

Langfristede gaeldsforpligtelser
kr.

Geeld til realkreditinstitutter.........cccevviiiiiiiiinn.,
Deposita og forudbetalt leje......covvieeiiiiiniinnnnenn.

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

31/12 2023
geeldi alt

273.820.822
11.595.050

285.415.872

2023

kr.

3

1.715.250

1.715.250

2.171.780
608.334

2.780.114

Investeringsejen
omme

416.528.066
2.596.501
419.124.567

4.191.246
4.191.246

414.933.321

Afdrag Restgeeld
naeste ar efter 5 ar

9.198.979224.042.935

0 11.595.050

9.198.979 235.637.985

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle

kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for CAK Holding
2023 ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

11

Note
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NOTER

Note

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter pa 273.821 tkr. har virksomheden stillet
sikkerhed i selskabets investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen

udger 414.933 t.kr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kelpin Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter falgende regnskabspraksis.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
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 salgs- og administrationsomkostninger, herunder omkostninger
til energi, markedsfering, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer regnskabsaret.
Renteindtaegter 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skannede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

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 falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
INVeSteringsejeNdOMIME ... uuuet i iiiiii e teeiiteereeniareeeeennnneesesonnnneeenns 50 ar 50 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet med fradrag af
afhandelsesomkostninger. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Vaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaeerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu
ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfolgende regnskabsar.

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og gaeld.

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 udlegst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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.



