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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 for
IKD Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen omhand-

ler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Store Heddinge, den 21. februar 2017
Direktion

Direktor Jesper Madvig Jergensen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i IKD Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret arsregnskabet for IKD Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der omfat-

ter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december
2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uathangige af selskabet i overensstemmelse med inter-
nationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det
opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med ars-

regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at ud-
arbejde 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 fortsatte driften; at oply-
se om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet
Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uan-

set om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspitegning med en konklusion. Hoj grad af sikker-
hed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med in-
ternationale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig
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 okonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revision-
en. Herudover:
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e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opndr revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesent-
lig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hojere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger,
der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om eftfektiviteten af sel-
skabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begiv-
enheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konklude-
rer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pé oplysninger herom i
arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusi-
oner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder noteoplysningerne,
samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sadan made, at der gives
et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af re-
visionen 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 lase ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revision-
en eller pd anden méde synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til arsregn-
skabsloven.
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Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskab-

et og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i
ledelsesberetningen.

Ringsted, den 24. februar 2017

Ecovis Danmark
statsautoriseret revisionsinteressentskab
CVR-nr. 28 93 95 23

Bo Langtoft
statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er drift og udlejning af ejendomme.



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Advokat

Pengeinstitut

IKD Ejendomme ApS

Hojerupvej 20

4660 Store Heddinge

CVR-nr.: 28 1577 62
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: Stevns

Direktor Jesper Madvig Jorgensen

Ecovis Danmark

statsautoriseret revisionsinteressentskab
Norregade 6B

4100 Ringsted

Ladefoged
Mollegade 2
4100 Ringsted

Danske Bank

BRF Kredit



Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2016 2015
kr. kr.
Bruttofortjeneste 897.397 391.145
Administrationsomkostninger -18.340 -15.750
Resultat af ordinzer primaer drift 879.057 375.395
Veardireguleringer af investeringsaktiver -71.306 -70.000
Finansielle indtegter 11.323 10.718
Finansielle omkostninger 2 -446.363 -443.066
Resultat for skat 372.711 -126.953
Skat af &rets resultat -82.000 49.629
Arets resultat 290.711 -77.324
2016 2015
kr. kr.
Reserve for dagsvaerdi pa investeringsaktiver -2.954.756 0
Overfort resultat 3.245.467 -77.324
290.711 -77.324
&a



Balance pr. 31. december 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 14.828.694 14.900.000
Materielle anlzegsaktiver 14.828.694 14.900.000
Anlaegsaktiver i alt 14.828.694 14.900.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 222317 210.994
Andre tilgodehavender 56.307 62.607
Tilgodehavender 278.624 273.601
Likvide beholdninger 7.434 429
Oms=tningsaktiver i alt 286.058 274.030
Aktiver i alt 15.114.752 15.174.030

&a



Balance pr. 31. december 2016

Passiver

Selskabskapital

Reserve for dagsveerdi pa investeringsaktiver
Andre reserver

Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Afledte finansielle produkter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristet geeld
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Medarbejderforhold
Eventualposter m.v.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2016 2015
kr. kr.

125.000 125.000

0 2.954.756

-849.840 -804.622

5.245.655 2.000.188

4 4.520.815 4.275.322

1.609.557 1.527.557

1.609.557 1.527.557

4.124.263 4.651.664

849.840 804.622

5 4.974.103 5.456.286

5 527.000 517.035

3.170.072 3.094.959

313.205 302.871

4.010.277 3.914.865

8.984.380 9.371.151

15.114.752 15.174.030
1
7
8

&a



Noter

1  Medarbejderforhold

Der har i regnskabséret ikke veeret atholdt personaleudgifter.

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

10

2016 2015
kr. kr
0 0
0 0
92.587 81.850
353.776 361.216
446.363 443.066




Noter
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Aktiver der miles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2016
Kostpris 31. december 2016

Verdireguleringer 1. januar 2016
Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2016

Regnskabsmezessig veerdi 31. december 2016

Forudsztninger ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene
Tomgangslejen er fastlagt til mellem 0 % .

Driftsomkostningerne udger mellem 6 % og 7 % af markedslejen.
Vedligeholdelsesomkostninger udger mellem 5 % og 6% af markedslejen.
Administrationsomkostningerne udger mellem 1 % og 2 % af markedslejen.

Folsomhed ved opgerelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

11

Investeringsejen-
domme

10.945.372

10.945.372

3.954.628
-71.306

3.883.322

14.828.694

Ved markedsveaerdi vurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav pa 8,5

%.

ZEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af

investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgerelsen.

ZAndringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 8,00 8,50 9,00
Dagsveaerdi 14.004.878 14.828.694 15.755.488
ZEndring i dagsveerdi -823.816 0 926.794




Noter
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Egenkapital

Egenkapital 1. januar 2016

Udskudt tab pa sikring af pengestromme,
renteswap

Arets resultat

Egenkapital 31. december 2016

Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Afledte finansielle produkter

Afledte finansielle instrumenter

Reserve for dags-
verdi pd investe-

12

Selskabskapital ringsaktiver Andre reserver  Overfort resultat TLalt

125.000 2.954.756 -804.622 2.000.188 4.275.322
0 0 -45218 0 -45.218
0 -2.954.756 0 3.245.467 290.711
125.000 0 -849.840 5.245.655 4.520.815

Geeld Geeld Afdrag Restgaeld

1. januar 2016 31. december 2016 na&ste ar efter 5 ar
5.168.699 4.651.263 527.000 2.004.968
804.622 849.840 0 0
5.973.321 5.501.103 527.000 2.004.968

Selskabet har til sikring af sine pengestromme indgéet en renteswap, saledes at den variable rente pa geeld i
selskabets ejendom, er byttet til en fast rente pa 3,85%.

Renteswappen har samme lobetid som lanet og opfylder kriterierne for behandling som sikringssinstrument, og
er derfor indregnet direkte i egenkapitalen.

Eventualposter m.v.

Selskabet indgar i sambeskatning med de danske tilknyttede virksomheder. Selskaberne hafter ubegraenset og
solidarisk for danske selskabsskatter samt kildeskatter pa udbytte, renter og royalties inden for
sambeskatningskredsen. Koncernen som helhed hafter ikke over for andre.
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Noter

2016 2015

kr. kr.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, t.kr. 4.651, samt negativ markedsvaerdi af renteswap pa
balancedagen, t.kr. 849, er der givet pant i grunde og bygninger, samt likvider, hvis regnskabsmaessige veerdier
pr. 31/12 2016 udger henholdsvis t.kr. 14.828 og t.kr. 7.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 9.047 i ovenstiende grunde og bygninger.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser overfor moder og tilknyttede selskaber

Selskabet har stillet ulimiteret solidarisk selvskyldnerkaution overfor Individuel Kokken Design A/S'
mellemvarende med Danske Bank. Individuel Kokken Design A/S mellemvarende med Danske Bank udger pr.
31/12 2016 tkr. 3.876.

Til sikkerhed for arbejdsgarantier stillet af Individuel Kokken Design A/S overfor bygherrer, har selskabet givet
ulimiteret selvskyldner kaution.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for IKD Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser
for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af finansi-
elle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og
nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tiltflyde selskabet, og akti-
vets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga selskabet, og for-
pligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt til-
laeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, produktionsomkostninger samt andre driftsindtegter.

Nettoomsaetning

Nettoomsatningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter opkraevet pa vegne af tredje-
part. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.
Driftsudgifter

Driftsudgifter omfatter omkostninger, herunder afskrivninger og gager, der atholdes for at opna arets nettoomsat-
ning.
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Anvendt regnskabspraksis

Administrationsomkostninger

I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er atholdt i ret til ledelse og administration af selskabet,
herunder omkostninger til det administrative personale, ledelse, kontorlokaler og kontoromkostninger samt afskriv-
ninger.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder érets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgorelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede
og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vaerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering
af realkreditlan samt tilleeg og godtgoerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virksom-
heder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaessigt un-
derskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skat-
temeessigt overskud.

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen med

den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer di-
rekte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formél at opna afkast af den investerede
kapital i form af lobende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

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

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopgorelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassitikationen af ejendommene som investe-
ringsejendomme.

Dagsveardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter p& arms
leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medferer veesentlige regnskabsmaessige skon.
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Det er ledelsens vurdering, at det for indeverende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjaelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor veerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsverdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaerdi-
ansettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i markedshusleje for det kommende éar, korrigeret for udsving,
der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede verdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider,
deposita mv., safremt disse ikke indgar serskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sag-
ens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra de
i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vere
vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrorende efterfol-
gende regnskabsar.

Henszettelser

Hensattelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pa igangvarende arbejder, omstrukturerin-
ger mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nar selskabet som folge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets ekonomiske resso-

urcer.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og
skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis
afvikling af forpligtelsen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktions-
omkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapi-
taliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s& forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi ind-
regnes i resultatopgerelsen over laneperioden.
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Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandorer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til dagsveaerdi.
Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgar i andre tilgodehavender, henholdsvis
anden geld.

Zndring i dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne for
sikring af fremtidige pengestromme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gaeld og i egenkapitalen.
Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfores belob, som tidligere er
indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtegter eller omkostninger, overferes belob, som er indregnet i egenkapitalen, til resultatopgerelsen i
den periode, hvor det sikrede pévirker resultatopgerelsen.



