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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2021 for KAPCA ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 1. april 2022

Direktion

Carsten Kappelborg
direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspéitegning

Til kapitalejeren i KAPCA ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KAPCA ApS for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet,
Vi er uaftheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore evrige etiske for-
pligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnéede revisions-
bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig 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 fort-
satte driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mél er at opnd hoj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hoj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nér
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af &rsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 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 vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigel-
ser er hojere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsides®ttelse af
intern kontrol.

o Opnir vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vor revisionspétegning gere opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke langere kan fortseet-
te driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmzssige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

I tilknytning til vor revision af drsregnskabet er det vort ansvar at lase ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 1. april 2022

National Revision
Godkendte Revisorer a/s
CVR-nr. 25 63 58 68

Sean Christensen
registreret revisor
MNE-nr. mne24773
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

KAPCA ApS
¢/o Café Jorden
Badstuegade 3
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 29198675
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Aarhus
Carsten Kappelborg, direktor

National Revision
Godkendte Revisorer a/s

Store Torv 5
8000 Aarhus C
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formaél er drift af investeringsejendomme, herunder keb og salg af ejendomme,

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 2.297.596, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pé kr. 13.333.805.

Arets drift har ikke i vasentlig grad vaeret pavirket af den igangverende Covid-19 krise og
driften forventes heller ikke at blive vesentlig pavirket af krisen i det kommende regnskabsér

Selskabets aktiviteter er i al veesentlighed uzendret set i forhold til foregaende ar.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KAPCA ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hejere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, med fradrag af andre eksterne omkostnin-
ger.

Nettoomszetning
Husleje indregnes séledes, at den svarer til regnskabsperioden.

National Revision 7
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger, omkostninger til administration,
samt andre omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgér i nettoomsatningen. Ejendomsomkostninger er indeholdt i
posten andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets andring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdi-
papirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. ’

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 i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til neds=ttelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestér af irets aktuelle selskabsskat og ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opn4 afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabs-
omkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsverdi. Mélingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Ved opgerelsen af dagsvardien for ejendommen tages der
udgangspunkt i normaliserede lejeindtagter. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrakkes. Dagsvardien opgeres herefter ud fra den beregnede
nettohusleje og afkast samt forventningen til afkastet af investeringen. Afkastsatsen fastlegges
pé baggrund af eksterne maegleres bedemmelser af markedsniveauet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegdelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruffet en objek-
tiv indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pé individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestiende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber
indgér i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som folge af ®ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgald.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gzld, méles til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel vardi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede geldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtaegter i de efterfelgende ar.

D
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift for dagsveaerdireguleringer

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Foreslaet udbytte
Overfort resultat

1

—QFI
|

National Revision

Note 2021 2020

kr. k.
1.590.964 1.478.985
1 -90.051 0
1.500.913 1.478.985
1.500.000 3.200.000
3.000.913 4.678.985
2 70.667 10.938
-125.943 -178.674
2.945.637 4.511.249
-648.041 -992.474
2.297.596 3.518.775
2.300.000 0
-2.404 3.518.775
2.297.596 3.518.775
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlsegsaktiver i alt

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

B

National Revision

Note 2021 2020
k. kr.

3 25.500.000  24.000.000
25.500.000 24.000.000
25.500.000  24.000.000

1.716.978 1.014.929
1.716.978 1.014.929
792.323 1.066.805
2.509.301 2.081.734
28.009.301  26.081.734
12
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Balance 31. december

Note 2021 2020
k. kr.
Passiver
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 10.908.805  10.911.209
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 2.300.000 0
Egenkapital 13.333.805  11.036.209
Hensettelse til udskudt skat 4.370.354 3.902.730
Hensatte forpligtelser i alt 4.370.354 3.902.730
Geeld til realkreditinstitutter 8.366.036 8.868.074
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 8.366.036 8.868.074
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 468.785 632.010
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 26.000 26.000
Skyldigt sambeskatningsbidrag 180.417 198.618
Anden gzld 355.655 555.313
Periodeafgrensningsposter 465.686 427.985
Deposita 442.563 434.795
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.939.106 2.274.721
Galdsforpligtelser i alt 10.305.142  11.142.795
Passiver i alt 28.009.301  26.081.734
Eventualforpligtelser 5
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
R
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Noter

1 Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskzftigede medarbejdere

2 Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder

3 Aktiver der males til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Veardireguleringer 1. januar 2021
Arets vardireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmzessig veerdi 31. december 2021

) |

Nationall

2021 2020
kr. kr.

90.000 0
51 0
90.051 0
1 0
70.667 10.938
70.667 10.938

Investerings-

ejendomme

13.617.138
13.617.138
10.382.862
1.500.000
11.882.862
25.500.000
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Noter

Forudsaztninger ved opgorelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendom bestar af en udlejningsejendom i Risskov, udlejet til
erhverv. Ejendommen er fuldt udlejet. Ved verdiansettelsen af investeringsejendommen pr.
31.12.2021 er der anvendt en kapitaliseringsfaktor pd 6%.Safremt ejendommen
vardianszttes pd grundlag af et afkast, der afviger med +/ - 0,50% point vil dette bevirke en
endret vaerdiansattelse i sterrelsesorden tkr. -1.992 / +2.355 i forhold til den malte
dagsveerdi.

Langfristede gzldsforpligtelser

Geld
Gzld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2021 2021 neeste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 9.500.084 8.834.821 468.785 6.527.000
9.500.084 8.834.821 468.785 6.527.000

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Holdingselskabet af 26. januar 2000 ApS og
hefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for
kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter tkr. 8.835, er der udstedt pantebreve nom. tkr.

8.871, med pant i investeringsejendom, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2021
udger tkr. 25.500.
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