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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Keas Invest ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017,

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 0og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 31. maj 2018
Direktion:

y Ps. Lo

Martin -S@rensé.ﬁ Alice Annette Serensen
direktor direktor
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Den uafhangige revisors revisionspateaning
Til kapitalejerne i Keas Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Keas Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision oq de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhangighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 ledel-
sen anser for nedvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedr@rende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hoej grad af sikkerhed er et hejt 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
galdende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbru-
gerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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 professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstrakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hojere end ved
vaesentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstazndighederne, 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
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafheengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet p3 grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret p& det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke l&ngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 31. maj 2018

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

rten Schougaard Serensen
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne32129
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Odense
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Martin Serensen, Direktor
Alice Annette Serensen, Direkter

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017 udviser et underskud pa 195.437 kr. mod et overskud p3
189.936 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital pa
719.182 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note  kr. 2017 2016
Bruttofortjeneste 193.941 682.563

2 Personaleomkostninger 0 0
Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver -60.108 -58.110
Resultat for finansielle poster 133.833 624.453

3 Finansielle indtaegter 16.945 20.828

4 Finansielle omkostninger -439.385 -435.725
Resultat for skat -288.607 209.556

5 Skat af arets resultat 93.170 -19.620
Arets resultat -195.437 189.936

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -195.437 189.936

-195.437 189.936
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

6 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

Finansielle anlagsaktiver
Deposita, finansielle anlaegsaktiver
Anlzgsaktiveri alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Udskudte skatteaktiver
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Keas Invest ApS
Arsrapport 2017

2017 2016
14.065.297 14.125.406
14.065.297 14.125.406

3.000 3.000
3.000 3.000
14.068.297 14.128.406
15,958 31.554
519.182 566.500
478.132 397.899
471.973 410.618
1.485.245 1.406.571
20.942 152.877
1.506.187 1.559.448
15.574.484 15.687.854
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Balance
Note kr. 2017 2016
PASSIVER
Egenkapital
7 Anpartskapital 200.000 200.000
Overfgrt resultat 519.182 714.619
Egenkapital i alt 719.182 914,619
Gazldsforpligtelser
8 Langfristede gzldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.382.562 10.539.070
Ansvarlig lanekapital 0 325.000
Anden gald 2.273.108 2.184.840

12.655.670 13.048.910

Kortfristede geeldsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 160.641 158.498
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 1.017.927 734,925
Gesld til tilknyttede virksomheder 450,713 122.051
Deposita 531.888 616.453
Anden gald 37.500 92.398
Periodeafgraensningsposter 963 0

2.199.632 1.724.325
Gazldsforpligtelser i alt 14.855.302 14.773.235
PASSIVER | ALT 15.574.484 15.687.854

1 Anvendt regnskabspraksis
9 HKontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
10 Sikkerhedsstillelser



Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2016
Overfeort via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2017
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2017

Keas Invest ApS

Arsrapport 2017

Anpartskapital Overfert resultat | alt
200.000 524.683 724.683

0 189.936 189.936

200.000 714.619 914,619

0 -195.437 -195.437

200.000 519.182 719,182
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Keas Invest ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Huslejeindteegter er periodiseret saledes, at de dakker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkra-
vede bidrag til deekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsatning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgerelsen er nettoomsatning, ejendomsomkostninger, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i drets lab, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pd operationelle leasingkontrakter m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter afskrivninger pd materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
art over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 20-80 ar

Restvaerdien fastsattes pd anskaffelsestidspunktet og revurderes &rligt. Overstiger restvaerdien akti-
vets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivning. Ved endring i restvaerdien indregnes virkningen for
afskrivninger fremadrettet som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzegter og -omkostninger samt tillaeg og godtgaerelse
under acontoskatteordningen m.v.

11



Keas Invest ApS
Arsrapport 2017

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til 3rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgar i sambeskatning med evrige dattervirksomheder. Den danske selskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de galdende sat-
ser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med restskat
som maksimum betaler et tillg i henhold til de gaeldende satser for rentetillag til administrationsselska-
bet.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlagsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den
regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver

Deposita omfatter huslejedeposita, som indregnes og méles til kostpris. Der afskrives ikke pa deposita.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pd vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne baseres
primart pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefoljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vardi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestramme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vardipapirer, som uden hindring kan omszettes til
likvide beholdninger, og hvorpd der kun er ubetydelige risici for vardizndringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gzldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gzeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle veardi indregnes i resultatopgerelsen over Ianeperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

Ansvarlig lanekapital

Geeldsforpligtelser, hvor kreditor har tilkendegivet at trde tilbage til fordel for alle virksomhedens
andre kreditorer, praesenteres som ansvarlig lnekapital. Indregningen foretages efter samme metode
som gzldsforpligtelser.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrorer
indtagter i efterfelgende regnskabsar.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

2017 2016
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaftigede 1 1
Finansielle indtagter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 14,745 16.500
Andre finansielle indtegter 2.200 4.328
16.945 20.828

Finansielle omkostninger
Prioritetsgeeld 334.939 347.356
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 3.662 3.555
Andre finansielle omkostninger 100.784 84.814
439.385 435.725

Skat af arets resultat

Arets requlering af udskudt skat -80.233 19.620
Regulering af skat vedrerende tidligere ar -12.937 0
-93.170 19.620

Materielle anlzgsaktiver
Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2017 14.330.266
Kostpris 31. december 2017 14.330.266
Af- og nedskrivninger 1. januar 2017 204.860
Afskrivninger 60.109
Af- og nedskrivninger 31. december 2017 264.969
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 14.065.297

Anpartskapital

Virksomhedens anpartskapital har uandret vaeret 200.000 kr. de seneste 5 &r.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 10.099.700 kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Eventualforpligtelser

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de evrige selskaber i den sambeskattede
koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som
udbytteskat. Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af rsrapporten for KEAS
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, 10.914.516 kr., er der givet pant i grunde ogbygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdipr. 31. december 2017 udger 14.065.297 kr. Selskabet har udstedt
ejepantebreve pd 500.000 kr., der giver pant i ovenstiende grunde og bygninger, som er deponeret til
sikkerhed for bankgeeld.
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