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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024 for KS
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N, den 2. maj 2025

Direktion

Torben Ulrich Jessing
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i KS Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KS Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2024,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. z&rsregn—
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2024 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, lige-
som 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-

vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte drif-
ten; 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 veasentlig fejlinforma-
tion, 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 udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
veesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skgn 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 usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmearksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, 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 place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Aarhus, den 2. maj 2025

Kovsted & Skovgard

Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 38 75 16 46

Karen Kragesand Thomsen
Statsautoriseret revisor
mne34460
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

KS Ejendomme ApS

P.O. Pedersens Vej 27

Skejby

8200 Aarhus N

Telefon: 86784133

CVR-nr.: 3503 66 36

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Torben Ulrich Jessing

Kovsted & Skovgard Statsautoriseret revisionspartnerselskab
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KS Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af endrede regnskabs-
massige skgn af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets verdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
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 opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuel-
le afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, &ndring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling, ar-
bejde udfgrt for egen regning og opf@rt under aktiver, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt opkrevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rgrende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemverende med lejere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrgrende vardipapirer, geeld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtggrelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets 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
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsverdi, der svarer til det
belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig kgber.
Dagsveardien opggres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening 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, stgrre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdianseattel-
sesmodel er u@ndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten Vardireguleringer af investeringsejendom-

99

me .

Tilgodehavender

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemessige 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 hafter KS Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndig

hederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemaessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemeessigt underskud, males til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets un-
derliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saeedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2024 2023

Bruttofortjeneste 255.085 343.154

3 @vrige finansielle omkostninger -136.955 -110.198

Resultat fgr skat 118.130 232.956

Skat af arets resultat -25.834 -51.560

Arets resultat 92.296 181.396
Forslag til resultatdisponering:

Overfgres til overfgrt resultat 92.296 181.396

Disponeret i alt 92.296 181.396
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2024 2023
Anlaegsaktiver

4  Investeringsejendomme 3.547.808 3.547.808

Materielle anlegsaktiver i alt 3.547.808 3.547.808
Anlaegsaktiver i alt 3.547.808 3.547.808
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 8.668 0
Andre tilgodehavender 0 41.641
Tilgodehavender i alt 8.668 41.641
Likvide beholdninger 161.836 479.453
Omsaetningsaktiver i alt 170.504 521.094
Aktiver i alt 3.718.312 4.068.902
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Balance 31. december

Note

L N =

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede geldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Oplysninger om dagsvaerdi
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Eventualposter

2024 2023
80.000 80.000
823.848 731.553
903.848 811.553
152.462 127.948
152.462 127.948
1.129.056 1.235.180
78.000 78.000
1.207.056 1.313.180
120.000 133.800
36.145 0
21.875 55.188
1.215.531 764.514
0 764.514

1.988 24.674
59.407 73.531
1.454.946 1.816.221
2.662.002 3.129.401
3.718.312 4.068.902
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedska- Overfgrt resul-
pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2024 80.000 0 80.000
Arets overfgrte overskud eller underskud 0 823.848 823.848
80.000 823.848 903.848
KS Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 12

Penneo dokumentnagle: 1R517-FBE3C-MHET6-U4Y7Z-AY6Y6-0KAST



Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive udlejning af erhvervsejendom og
dermed beslegtet virksomhed.

2024 2023

2.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 0 0

3.  Qvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 57.708 0
Andre finansielle omkostninger 79.247 110.198
136.955 110.198

4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2024 3.547.808 3.547.808
Kostpris 31. december 2024 3.547.808 3.547.808
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2024 3.547.808 3.547.808

Selskabets investeringsejendom bestér af 1 erhvervsejendom pa i alt 686 m? beliggende i Aarhus N.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvardi (niveau
3 i dagsvardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsveerdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende handelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ar, indeholder fglgende hoved-
elementer:

Aktuel lejeindtegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttovardi
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Noter

Investeringsejendomme (fortsat)

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfgrte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes Igbetid og
lejernes bonitet mv.

Vesentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som fglger:
31/12 2024 31/12 2023
Veagtet gennemsnitlig afkastkrav. 7 7,5

Fglsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udggr 3.548 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skgn foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Fglsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvaerdien falde med 235 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfgre en stigning i dagsveerdien pa 271 t.kr.

Geaeldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet

Geald i alt del af lang- gaeld Restgzld
31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024 efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 1.249.056 120.000 1.129.056 710.000
Deposita 78.000 0 78.000 0
1.327.056 120.000 1.207.056 710.000

Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Dagsverdi 31. december 2024 3.547.808
Arets urealiserede @ndringer af dagsverdi indregnet i resultatopggrelsen 0

KS Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 14

Penneo dokumentnagle: 1R517-FBE3C-MHET6-U4Y7Z-AY6Y6-0KAST



Noter

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.249 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeassige verdi pr. 31. december 2024 udggr 3.548 t.kr.

Eventualposter
Hjemfaldspligt

Kommunen skal vere berettiget til efter mindst 5 ars forudgaende varsel at overtage ejendommen i
april maned i aret 2079.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Torben Ulrich Holding ApS, CVR-nr.
33963696, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

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