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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024
for Kompas Ejendomme 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. 31. december 2024 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 31. januar 2025

Direktion

Lasse Lund Hans Christian Cheng

Administrerende direkter Direkter

Bestyrelse

Hans Christian Cheng Lasse Lund Christina Cheng Lund
Formand Bestyrelsesmedlem Bestyrelsesmedlem

Sry Cheng

Bestyrelsesmedlem
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i Kompas Ejendomme ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Kompas Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2024 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Viby Sj., den 31. januar 2025

Grant Thornton

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Morten Skovbjerg Kristiansen
statsautoriseret revisor
mne31448
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af drive udlejning af investeringsejendomme.

Veasentlige zendringer i virksomhedens aktiviteter og ekonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige @ndringer 1 aktiviteter og skonomiske forhold.
Arets resultat viser et overskud, som ledelsen anser som tilfredsstillende.
Som det fremgar af Anvendt regnskabspraksis har ledelsen valgt at andre regnskabsprincipper. Ledelsen

har valgt at male investeringsejendomme til dagsverdi i stedet for historisk kostpris, da dette princip
efter ledelsens opfattelse giver et mere retvisende billede af ejendommenes verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kompas Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis
Grunde og bygninger er blevet omklassificeret til investeringsejendomme og ledelsen har valgt at male
investeringsejendomme til dagsveerdi.

Ledelsens anser dagsverdiprincippet som et princio, der giver et mere retsvisende billede af
ejendommenes vaerdi. Som en konsekvens heraf er sammenligningstal korrigeret, og effekte primo aret er
indregnet pa egenkapitalen.

Den @ndrede regnskabspraksis har foraget arets resultat for 2024 med t.kr. 600 for skat. Egenkapitalen er
foreget med mio.kr. 2,5 som felge af den @&ndrede praksis, ligesom balancesummen er foreget med
mio.kr. 3,0.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uaendret i forhold til sidste ar.
Sammenligningstallene er tilpasset den endrede regnskabspraksis.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet 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 opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens labetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, vaerforbrug og 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 mellemvarender med lejere.

Vareforbrug omfatter omkostninger til drift af ejendomme, herunder reperation- og
vedligeholdelseomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af immaterielle og evrige materielle anlaegs-
aktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar 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

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anleegsaktiver, der ikke er investeringsejendomme, males til kostpris med fradrag af akkumu-
lerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restveerdien fastsettes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

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

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Andre anleg, driftsmateriel og inventar Sar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

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

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien 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 afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.1.

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”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi med fradrag
af nedskrivninger til imedegéelse af tab..

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedegé 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 imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender 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 nettorealisationsvaerdi.

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 pé egenkapitalen.

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

Gzldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Kompas Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 8

Penneo dokumentnogle: OL8K7-ELKKP-4MSIB-HVJO5-F7M6E-IMT5T



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 365.608 263.065

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 624.040 2.640.065
Af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver -2.875 0
Driftsresultat 986.773 2.903.130
Andre finansielle indtaegter 1.539 1.298

3 Qvrige finansielle omkostninger -136.157 -138.675
Resultat for skat 852.155 2.765.753

4  Skat af arets resultat -187.637 -614.928
Arets resultat 664.518 2.150.825

Forslag til resultatdisponering:

Overfaores til overfort resultat 664.518 2.150.825
Disponeret i alt 664.518 2.150.825
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023

Anlzgsaktiver

5 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 31.625 0

6 Investeringsejendomme 9.874.789 9.158.624
Materielle anlaegsaktiver i alt 9.906.414 9.158.624
Anlzgsaktiver i alt 9.906.414 9.158.624
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 48.333 0
Andre tilgodehavender 12.930 23.595
Tilgodehavender i alt 61.263 23.595
Likvide beholdninger 242.318 324.813
Omsatningsaktiver i alt 303.581 348.408
Aktiver i alt 10.209.995 9.507.032
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Balance 31. december

Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Passiver
Note 2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 2.987.022 2.322.504
Egenkapital i alt 3.027.022 2.362.504
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 773.498 621.303
Hensatte forpligtelser i alt 773.498 621.303
Gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.503.420 3.620.955
Deposita 189.685 200.800
Anden geeld 2.500.000 2.500.000
7 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.193.105 6.321.755
7 Kortfristet del af langfristet gaeld 117.535 116.123
Modtagne forudbetalinger fra kunder 47.948 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 17.426 75.039
Selskabsskat 31.442 10.300
Anden geeld 2.019 8
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 216.370 201.470
Geldsforpligtelser i alt 6.409.475 6.523.225
Passiver i alt 10.209.995 9.507.032
8 Oplysninger om dagsveerdi
9 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

2024 2023
1.  Veardiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering 624.040 2.640.065
624.040 2.640.065
2.  Personaleomkostninger
Selskabet har ingen ansatte.
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 136.157 138.675
136.157 138.675
4.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 35.442 14.300
Arets regulering af udskudt skat 152.195 600.628
187.637 614.928
5.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Tilgang i érets lab 34.500 0
Kostpris 31. december 2024 34.500 0
Arets afskrivninger -2.875 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2024 -2.875 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 31.625 0
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2024 31/12 2023

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 6.518.559 6.518.559
Tilgang i érets lgb 92.125 0
Kostpris 31. december 2024 6.610.684 6.518.559
Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2024 2.640.065 0
Arets regulering til dagsvardi 624.040 2.640.065
Regulering til dagsveerdi 31. december 2024 3.264.105 2.640.065
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 9.874.789 9.158.624

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 blandet ejendom pé i alt 310 kvm. beliggende i
Roskilde. Ejendommen udlejes bade som bolig og erhverv.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi (ni-
veau 3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens budget
for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstiende haendelser.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Vasentlige forudsetninger for den opgjorte dagsverdi er som folger:
31/12 2024 31/12 2023

Afkastkrav, blandet benyttet ejendom 4,5% 4,75%

Leje pr. m2 for blandet benyttet lejemal: (kr.) 1.679 1.644

Blandet benyttet ejendomme er fastsat til en gennemsnitlig
veerdi pa (kr/m2) 31.854 29.544
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6. Investeringsejendomme (fortsat)
Foelsomhedsanalyse
Dagsvardien af investeringsejendommen udger 9.875 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forvent-
ninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en
stigning 1 afkastprocenten pé 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 987 t.kr. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pé 1.234 t.kr.

7.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 3.620.955 117.535 3.503.420 3.018.808
Deposita 189.685 0 189.685 189.685
Anden geeld 2.500.000 0 2.500.000 2.500.000
6.310.640 117.535 6.193.105 5.708.493

8.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-
ejendomme
Dagsveerdi 31. december 2024 9.874.789
Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 624.040
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Noter

9.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.621 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2024 udger 9.875 t.kr.
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