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Ledelsespitegning

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

Arsrapporten aflzgges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 26. juni 2024

Direktion

Ole Schreiber
direkter



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

KATO Ejendomme ApS

Krankerupvej 14A

4200 Slagelse

CVR-nr.: 35531386
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Stiftet: 11. november 2013
Regnskabsér: 10. regnskabsar

Hjemsted: Slagelse

Ole Schreiber, direktor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab, salg og drift af ejendomme og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et underskud pa kr. 557.781, og selskabets balance
pr. 31. december 2023 udviser en negativ egenkapital pé kr. 535.817.

Selskabet har ved udgangen af 2022 tabt mere end 50% af kapitalen. Kapitalen forventes
reetableret inden for 2-3 ar.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december 2023

Note 2023 2022
kr. kr.

Bruttotab -144.706 -37.219
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme -136.960 0
Resultat for finansielle poster -281.666 -37.219
Indtegter af kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder -265.210 -432.978
Finansielle omkostninger -33.859 -38.125
Resultat for skat -580.735 -508.322
Skat af arets resultat 2 22.954 4.031
Arets resultat -557.781 -504.291
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -557.781 -504.291

-557.781 -504.291




Balance pr. 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2023 2022
kr. kr.
1.000.000 1.136.960
3 1.000.000 1.136.960
1.000.000 1.136.960
10.910 0
0 4.031
13.506 13.506
24.416 17.537
1 18.994
24.417 36.531
1.024.417 1.173.491




Balance pr. 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital

Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelser vedrerende kapitalandele i tilknyttede
virksomheder

Hensatte forpligtelser i alt

Anden geeld
Langfristede galdsforpligtelser

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gazld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2023 2022
kr. kr.
80.000 80.000
-615.817 -58.037
-535.817 21.963
730.743 465.533
730.743 465.533
300.088 349.353
4 300.088 349.353
71.720 54.520
387.483 211.921
70.200 70.201
529.403 336.642
829.491 685.995
1.024.417 1.173.491




Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 -58.036 21.964
0 -557.781 -557.781
80.000 -615.817 -535.817
Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
80.000 446.254 526.254
0 -504.291 -504.291
80.000 -58.037 21.963




Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KATO Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Selskabet har i henhold til arsregnskabslovens §110, stk. 1 undladt at udarbejde koncern-
regnskab.

Resultatopgerelsen
Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omseet-
ning ikke er oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsetning, @endring i lagre af feerdigvarer og varer un-
der fremstilling samt andre driftsindtaegter med fradrag af omkostninger til radvarer og hjel-
pematerialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Indtegter 1 form af lejeindtaegter indregnes 1 resultatopgerelsen, hvis risikoovergang, nor-
malt ved levering til keber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opgeres pélideligt og for-
ventes modtaget.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admini-
stration, lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes 1 resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedre-
rende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I virksomhedens resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.



Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemaessigt over-
skud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen
med den del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna

afkast af den investerede kapital i1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger
til lenforbrug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor akti-
vet er klar til at blive taget 1 brug.



Noter

Anvendt regnskabspraksis

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.

Dagsverdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa uathangige vilkir pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medforer
vasentlige regnskabsmaessige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde
dagsvaerdien ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vardiansettelsen er sket pa
baggrund af en anerkendt verdiansattelsesteknik.

Dagsvardien for investeringsejendomme pr. 31. december 2023 er for hver enkelt ejendom
opgjort ved hjelp af afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrem for det
kommende ar sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsveerdi.
Beregningerne tager udganspunkt i ejendommens budget for det kommende ar. Der er i
budgettet taget hegjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og
administration mv. Den budgetterede pengestrom divideres med den skennede afkastgrad,
hvorved ejendommens dagsverdi fremkommer. Den herved beregnede vardi korrigeres for
eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposit mv., safremt disse ikke indgar
serskilt andet sted 1 balancen.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males til den forholdsmeessige andel af virksomhedernes
indre veerdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealisere-
de koncerninterne avancer og tab og med tilleeg af resterende mervardier og positiv good-
will opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen ved
kebet af kapitalandelen. Vedrerer den negative goodwill overtagne eventualforpligtelser,
indtegtsfores negativ goodwill forst, ndr eventualforpligtelserne er afviklet eller bortfaldet.

Kapitalandele i1 dattervirksomheder med regnskabsmaessig negativ indre vardi males til kr.
0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgode-
havendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk for-
pligtelse til at dekke en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes det reste-
rende beleb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder bindes som reserve for nettoopskriv-
ning efter den indre vardis metode under egenkapitalen, 1 det omfang den regnskabsmaessige
verdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden
godkendelsen af arsrapporten for KATO Ejendomme ApS, bindes ikke pé opskrivningsreser-
ven.
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Noter

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter aftholdte omkost-
ninger vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabs-
skat fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster og med fuld fordeling med refusion vedrerende skattemessige underskud. De sambe-
skattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemessig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt un-
derskud, méles til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til
nettorealisationsverdi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser
til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive
rente, sd forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes 1 resultatopge-
relsen over ldneperioden.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder

samt anden geld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veer-
di.
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Noter

2 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat -22.954 -4.031
-22.954 -4.031
3 Aktiver der mailes til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2023 1.136.960
Kostpris 31. december 2023 1.136.960
Veardireguleringer 1. januar 2023 0
Arets vardireguleringer -136.960
Verdireguleringer 31. december 2023 -136.960
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023

Forudsetninger ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

1.000.000

Dagsvardien er opgjort pa baggrund af afkastbaserede modeller, hvor der er anvendt et
afkastkrav pa 6,3-7,2%. Der er i afkastberegningerne ikke budgetteret med tomgang. Der er

kalkuleret med med svagt stignede lejepriser pa inflationsniveau.
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Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

2023 2022
kr. kr.

Anden geld
Efter 5 ér 101.000 260.000
Mellem 1 og 5 ér 199.088 89.353
Langfristet del 300.088 349.353
Inden for et ar 45.000 45.000
@vrig kortfristet anden gaeld 25.200 25.201
Kortfristet del 70.200 70.201

370.288 419.554

5 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som
koncernvirksomhed hafter selskabet ubegranset og solidarisk med avrige
koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og
royalties inden for sambeskatnings-kredsen. De sambeskattede virksomheders samlede
kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af administrationsselskabets arsregnskab,
Deviso ApS, CVR-nr. 34 89 30 98. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medfere, at selskabets haeftelse udgere
et storre eller mindre belgb.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for langfristet anden geld, t.kr. 345, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmassige vaerdi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 1.000.
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