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K/S Vestsjælland

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2017 for K/S Vestsjælland.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 4. april 2018

Bestyrelse

Jens Skovlunde Pedersen
formand

Morten Willemoes Dyrner Henrik Sønksen
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K/S Vestsjælland

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/S Vestsjælland

Konklusion med forbehold

Vi har revideret årsregnskabet for K/S Vestsjælland for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017, der

omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabspraksis.

Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet bortset fra indvirkningerne af det forhold, der er beskrevet i

afsnittet “Grundlag for konklusion med forbehold“, giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion med forbehold

Selskabet har i regnskabsåret forlænget en lejekontrakt, der i starten af lejeperioden indeholder lejefrihed.

Der er ikke foretaget periodisering af lejeindtægterne over lejekontraktens løbetid, hvorfor lejeindtægterne

og dermed årets resultat er undervurderet med t.kr. 508 for regnskabsåret 2017. Vi tager derfor forbehold

for periodiseringen af nettoomsætningen.

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re 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 hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-

net som grundlag for vores konklusion med forbehold.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Uden at det har påvirket vores konklusion, henviser vi til note 1 i årsregnskabet, hvor ledelsen har

redegjort for usikkerheden forbundet med værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme på i alt

t.kr. 51.800.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-

des 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 årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-

kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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K/S Vestsjælland

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-

føres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gælden-

de 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 forven-

tes, 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 fejlin-

formation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste

udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, 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 usikker-

hed 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 revisionspåtegn-

ing gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-

strækkelige, 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.
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K/S Vestsjælland

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering 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 kon-

klusion 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 vi-

den 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 væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 4. april 2018

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35 25 76 91

Morten Friis Munksgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34482
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K/S Vestsjælland

Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Vestsjælland
c/o Holmsberg Administration ApS, Magnoliavej 12 B
5250 Odense SV

CVR-nr.: 26 88 33 93

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 18. oktober 2002

Hjemsted: Odense

Bestyrelse Jens Skovlunde Pedersen, formand
Morten Willemoes Dyrner
Henrik Sønksen

Revision Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500  Valby
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K/S Vestsjælland

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i investering og udlejning af ejendomme beliggende på Fægangen 2 i

Korsør, Industriparken 2 i Ringsted, Industrivej 24 i Roskilde samt Japanvej 7 og Kinavej 3 i Slagelse.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et underskud på kr. 2.557.398, og selskabets balance pr.

31. december 2017 udviser en egenkapital på kr. 8.208.533.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme indregnes i årsrapporten til en skønnet markedsværdi opgjort på grundlag af en

afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommenes fremtidige

afkast og det forventede afkastkrav. Ved værdiansættelsen er der anvendt afkastkrav i intervallet 6,25% til

6,75%. Værdien af selskabets investeringsejendomme er på baggrund heraf opgjort til t.kr. 51.800.

En ændring i afkastkravet på hhv. +0,5% og -0,5% vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendommene med hhv. t.kr. -3.700 og t.kr. 4.450.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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K/S Vestsjælland

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Bruttofortjeneste 1.471.279 1.858.859

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 -1.044.121 641.206

Resultat før finansielle poster 427.158 2.500.065

Finansielle indtægter 45.704 54.484

Finansielle omkostninger -3.030.260 -2.954.996

Årets resultat -2.557.398 -400.447

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -2.557.398 -400.447

-2.557.398 -400.447
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K/S Vestsjælland

Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 3 51.800.000 53.900.000

Materielle anlægsaktiver 51.800.000 53.900.000

Anlægsaktiver i alt 51.800.000 53.900.000

Andre tilgodehavender 20.256 36.085

Tilgodehavender 20.256 36.085

Værdipapirer 3.501.498 6.021.886

Værdipapirer 3.501.498 6.021.886

Likvide beholdninger 263.863 1.006.566

Omsætningsaktiver i alt 3.785.617 7.064.537

Aktiver i alt 55.585.617 60.964.537
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K/S Vestsjælland

Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 9.965.000 9.965.000

Overført resultat -1.756.467 800.931

Egenkapital 4 8.208.533 10.765.931

Gæld til realkreditinstitutter 45.628.444 47.283.958

Anden gæld 124.734 126.137

Langfristede gældsforpligtelser 5 45.753.178 47.410.095

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 1.061.061 2.279.615

Anden gæld 562.845 508.896

Kortfristede gældsforpligtelser 1.623.906 2.788.511

Gældsforpligtelser i alt 47.377.084 50.198.606

Passiver i alt 55.585.617 60.964.537

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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K/S Vestsjælland

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 9.965.000 800.931 10.765.931

Årets resultat 0 -2.557.398 -2.557.398

Egenkapital 31. december 9.965.000 -1.756.467 8.208.533
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K/S Vestsjælland

Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets ejendomme indregnes i årsrapporten til en skønnet markedsværdi opgjort på grundlag af en

afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Denne model indeholder skøn over ejendommenes fremtidige

afkast og det forventede afkastkrav. Ved værdiansættelsen er der anvendt afkastkrav i intervallet 6,25%

til 6,75%. Værdien af selskabets investeringsejendomme er på baggrund heraf opgjort til t.kr. 51.800.

En ændring i afkastkravet på hhv. +0,5% og -0,5% vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendommene med hhv. t.kr. -3.700 og t.kr. 4.450.

2017
kr.

2016
kr.

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme -3.400.000 -1.500.000

Værdiregulering investeringsejendomme -3.400.000 -1.500.000

Værdireguleringer af finansielle forpligtelser 2.355.879 2.141.206

Værdireguleringer af gæld vedrørende investeringsejendomme 2.355.879 2.141.206

-1.044.121 641.206

3 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme
kr.

Kostpris 1. januar 48.331.613

Tilgang i årets løb 1.300.000

Kostpris 31. december 49.631.613

Værdireguleringer 1. januar 5.568.387

Årets værdireguleringer -3.400.000

Værdireguleringer 31. december 2.168.387

Regnskabsmæssig værdi 31. december 51.800.000
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K/S Vestsjælland

Noter til årsrapporten

4 Egenkapital

Stamkapitalen består af 214 anparter á nominelt t.kr. 100, svarende til i alt t.kr. 21.400. Resthæftelsen

udgør således t.kr. 11.435 pr. 31. december 2017.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

Gæld

31. december

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år
kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 47.283.958 46.689.505 1.061.061 36.792.082

Anden gæld 126.137 124.734 0 0

47.410.095 46.814.239 1.061.061 36.792.082

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 46.690, er der givet pant nom. t.kr. 47.826 i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017  udgør t.kr. 51.800.
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K/S Vestsjælland

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Vestsjælland for 2017 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-

stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulering-

er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-

under afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant

effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Lejeindtægter  indregnes i resultatopgørelsen for den periode, indtægten vedrører.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter direkte omkostninger samt omkostninger til administration mv.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, transaktioner i fremmed valuta og

amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser.
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K/S Vestsjælland

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Kommanditselskabet er efter dansk skattelovgivning ikke et selvstændigt skattesubjekt. Der indregnes

således ikke skat i selskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den

investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og

omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købs omkostninger og indirekte omkostninger til

lønforbrug, materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at

blive taget i brug.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris

svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenu-

et og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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