
CVR-nr. 19206173

K/S ASSENS 1995
Lyngvej 32
4600 Køge

Årsrapport
1. januar 2016 - 31. december 2016

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på
selskabets ordinære generalforsamling den

19/06/2017

Kim Olesen
Dirigent



Side 2 af 13

CVR-nr. 19206173

Indhold

Virksomhedsoplysninger
Virksomhedsoplysninger ................................................................................................................................. 3

Påtegninger
Ledelsespåtegning  ........................................................................................................................................... 4

Erklæringer
Den uafhængige revisors revisionspåtegning .................................................................................................. 5

Ledelsesberetning
Ledelsesberetning ............................................................................................................................................ 7

Årsregnskab
Anvendt regnskabspraksis ............................................................................................................................... 8
Resultatopgørelse  .......................................................................................................................................... 10
Balance  .......................................................................................................................................................... 11
Noter .............................................................................................................................................................. 13



Side 3 af 13

CVR-nr. 19206173

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden K/S ASSENS 1995
Lyngvej 32
4600 Køge

CVR-nr: 19206173
Regnskabsår: 01/01/2016 - 31/12/2016

Revisor Brønshøj Regnskab IVS Registrerede revisorer
Havdrupvej 24
2700 Brønshøj
DK Danmark
CVR-nr: 36709030
P-enhed: 1020305114



Side 4 af 13

CVR-nr. 19206173

Ledelsespåtegning
Ledelsen  har  dags  dato  aflagt  årsrapporten  for  regnskabsåret  1.  januar  -  31.  december  2016 for K/S
Assens 1995.
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Jeg  anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Køge 19/06/2017

 Direktion

 Kim Olesen

 Fravalg af revision for det kommende regnskabsår

Generalforsamlingen har truffet beslutning om, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal
 revideres.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i K/S ASSENS 1995

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for K/S ASSENS 1995 for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016,
der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne
til at fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover: 

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
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• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

• Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  København 19/06/2017

Claus Christensen
Registreret revisor
Brønshøj Regnskab IVS Registrerede revisorer
CVR: 36709030
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Ledelsesberetning
Hovedaktiviteter

Selskabet driver udlejningsejendomme i Assens og Nordborg.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende. Der forventes et positivt resultat for år 2016.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

Generelt

Ændring i anvendt regnskabspraksis
 
Selskabet har ændret regnskabspraksis på følgende område: 
Selskabet har implementeret ændringerne til årsregnskabsloven, jf. lov nr. 738 om ændring af
årsregnskabsloven m.v. af 1. juni 2015. Dette omfatter nye og ændrede oplysnings- og præsentationskrav
samt  ændringer  i  indregnings-,  målings-  og  klassifikationsbestemmelser. I  overensstemmelse  med
overgangsbekendtgørelsens  §  1  anses  den indregnede dagsværdi pr. 31.12.15 som ny kostpris fra
01.01.16. Der er ikke foretaget tilpasning af sammenligningstal. 
Ændringer til bestemmelserne for indregning og måling samt klassifikation vedrører oprindelige udgiftsførte

kurstab og låneomkostninger ved låneoptagelse, der nu amortiseres over realkreditgælds løbetid.
 
 
 Om den anvendte regnskabspraksis kan i øvrigt oplyses følgende: 
 
Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beløb, der vedrører regnskabsåret.
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.
Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

 Bruttoresultat:
Bruttoresultat indeholder de sammendragne poster nettoomsætning, andre driftsindtægter samt
administrationsomkostninger. I bruttoresultatet indgår: 
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration. 
Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

 Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
 

 Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering  af  investeringsejendomme  indeholder  værdireguleringer  af  ejendomme  til 
dagsværdisamt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.
 

r Finansielle indtægter og omkostninge
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og- tab 
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vedrørende  finansielle  aktiver  og  forpligtelser,  amortisering  af  finansielle  aktiver  og  forpligtelser,
samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger
indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
 

 Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende
år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.
Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår. 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som
en 
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”. 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset leve tid.
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid. Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen
under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.
 
Omsætningsaktiver
Består af tilgodehavende hos lejere samt bankindestående.
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der
nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. 
 
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
 
Gæld
Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer
til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets
underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Skat
Sker afsættes ikke skat i årsregnskabet, idet kommanditselskabet ikke er selvstændigt skattepligtig.
Beskatningen foretages hos den enkelte kommanditist.
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 1.091.999 1.090.914

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 1.091.999 1.090.914

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 0 -1.330.000
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 121.283 0
     Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede
virksomheder  ................................................................................. 

-11.140 -13.704

     Andre finansielle omkostninger  ............................................... -249.007 -246.290

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 953.135 -499.080

Årets resultat  ............................................................................... 953.135 -499.080

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 953.135 -499.080

I alt  ................................................................................................ 953.135 -499.080
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 14.500.000 14.500.000

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 1 14.500.000 14.500.000

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 14.500.000 14.500.000

Andre tilgodehavender  ................................................................. 21.249 4.581

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 21.249 4.581

Likvide beholdninger  ................................................................... 409.443 117.768

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 430.692 122.349

Aktiver i alt  ................................................................................. 14.930.692 14.622.349



Side 12 af 13

CVR-nr. 19206173

Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 4.648.775 3.941.655

Egenkapital i alt  ......................................................................... 4.648.775 3.941.655

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 9.358.582 9.987.880

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2 9.358.582 9.987.880

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 530.741 295.463
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 285.709 282.443
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

106.885 114.908

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 923.335 692.814

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 10.281.917 10.680.694

Passiver i alt  ................................................................................ 14.930.692 14.622.349
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Noter

1. Materielle anlægsaktiver i alt

  Grunde og
bygninger

  kr.

Kostpris primo 15.519.129
Tilgang 0
Afgang 0

Kostpris ultimo 15.519.129
   
Værdiregulering primo -1.019.129
Årets regulering 0

Værdiregulering ultimo -1.019.129
   
Markedsværdi ultimo 14.500.000
 
Markedsværdien er fastsat på grundlag af eksterne vurderinger udfra et
nettoafkast på 7,50% - 8,00%  p.a.
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved  fuld  udlejning  af  ejendommene.  Forventede  drifts-,  administrations-  og 
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende  periode  samt  forventede  omkostninger  til  indretning  og  større 
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges. Afkastsatserne er
fastsat på baggrund af eksterne vurderingsmand bedømmelser af markedsniveauet.

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 9.889.323 530.741 9.358.582 3.406.763
  9.889.323 530.741 9.358.582 3.406.763
Kursværdi af lånerestgæld udgør ultimo året t.kr. 10.105.

3. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er afgivet transport i huslejeindbetalinger samt lejegaranti for selskabets mellemværender
med pengeinstitut. 
Ejerpantebreve, ialt t.kr. 6.508 med pant i selskabets faste ejendomme, er stillet til sikkerhed for
selskabets mellemværende med pengeinstitut. 
Realkreditpantebreve, i alt t.kr. 16.528 pant i selskabets faste ejendomme, er stillet til sikkerhed
for selskabets mellemværende med realkreditinstitut inkl. uaflyst pant.


