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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Knudse Ejendomsudvikling ApS for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Rrsrapporten aflagges 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 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ry, den 14. marts 2017
Direktion:

(Jaf; Solvsten Nielsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Knudspg Ejendomsudvikling ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Knudse Ejendomsudvikling ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt 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 regnskabsaret
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 yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". 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 svrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt
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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hajt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne treaeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende 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 tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget 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 omstandighederne, 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 skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

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 usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gere opmasrksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfere, at selskabet ikke langere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesheretningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 14. marts 2017
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.3070 02




EY

Ledelsesberetning
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5. marts 2005
Skanderborg

1. januar - 31. december

Jorgen Sglvsten Nielsen
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er at udeve virksomhed ved projektudvikling og projektskabelse af fast
ejendom samt udeve radgivning og markedsfering af bygge- og ejendomsprojekter.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 288.522 kr. mod 208.732 kr. sidste
ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital p& 1.403.551 kr.
Begivenheder efter balancedagen

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

Resultatopggrelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Administrationsomkostninger

Resultat af primaer drift
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Knudse Ejendomsudvikling ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
677.838 641.827
-34.329 -38.811
643.509 603.016
-220.800 -275.549
422.709 327.467
-134.187 -118.735
288.522 208.732
288.522 208.732
288.522 208.732
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

O 0~

kr.

AKTIVER

Anlzgsaktiver
Materielle anlagsaktiver
Grunde og bygninger

Anlagsaktiveri alt

Omseatningsaktiver
Tilgodehavender
Byggeprojekter
Udskudte skatteaktiver

Omseatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt
Gealdsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede galdsforpligtelser
Geeld til banker

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Sikkerhedsstillelser
Nartstdende parter

Knuds@ Ejendomsudvikling ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
11.510.184 11.693.839
11.510.184 11.693.839
11.510.184 11.693.839
307.410 222.267
5.785 6.080
313.195 228.347
313.195 228.347
11.823.379 11.922.186
125.000 125.000
1.278.551 990.029
1.403.551 1.115.029
5.181.591 5.477.031
142.990 142.990
5.324.581 5.620.021
294.076 288.913
2.843.200 3.199.441
1.666.518 1.523.616
133.892 100.792
157.561 T74.374
5.095.247 5.187.136
10.419.828 10.807.157
11.823.379 11.922.186
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr. Selskabskapital Overfert resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 990.029 1.115.029
Arets resultat 0 288.522 288.522
Egenkapital 31. december 2016 125.000 1.278.551 1.403.551
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Knudse Ejendomsudvikling ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Andring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015.
Implementeringen medfgrer zendringer til indregning og maling af materielle anlaegsaktiver, idet der
fremover skal foretages arlig revurdering af restvaerdier pa materielle anlagsaktiver. Revurdering af
restveerdier pa materielle anlagsaktiver har ikke givet anledning til &ndring i regnskabsmazssige skon.
ZAndringen i anvendt regnskabspraksis har derfor ikke haft effekt for egenkapitalen.

Bortset fra ovenstdende samt nye og &ndrede prasentations- og oplysningskrav som falge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er arsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsatning ved udleje af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen, safremt risikoovergang til
keber har fundet sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes
modtaget.

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

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsatning, produktionsomkostninger og andre driftsindtaegter med henvis-
ning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Produktionsomkostninger

| produktionsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til drift af selskabets ejendom-
me. Herunder indgér direkte og indirekte omkostninger til drift af ejendomme samt afskrivninger pa
ejendomme.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt i aret til ledelse og administration
af selskabet.

Afskrivninger
Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlagsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvardi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvardien fastsaettes pa
anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vardi,
opherer afskrivningen. Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for
afskrivninger som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Grunde og bygninger 20-50 ar
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilleeqg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat

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

Virksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er sambeskattede. 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 godtggres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med
restskat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til de galdende satser for rentetillzeg til administra-
tionsselskabet.

Balancen

Materielle aktiver

Materielle aktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen
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 vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver indreg-
nes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

Veardiforringelse af langfristede aktiver

Materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse, ud over det som udtrykkes
ved afskrivning. Safremt der er indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest for hvert
enkelt aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver, der genererer uafhangige pengestremme. Aktiverne
nedskrives til genindvindingsverdien, som udger den hejeste vaerdi af kapitalvardien og nettosalgspri-
sen (genvindingspris), safremt denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi. Nedskrivning pa en
gruppe af aktiver fordeles saledes, at der farst nedskrives pa goodwill og derefter forholdsmaessigt pa
de gvrige aktiver.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmeaessige verdi.

Som genindvindingsvardi anvendes den hejeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdien
opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-
gruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke l&ngere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbageferes ikke.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemasssig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt

skat af midlertidige forskelle vedrorende skattemaessigt ikke afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfal-
de, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vardi, 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 endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Galdsforpligtelser males til nettorealisationsvardien.

12
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Knudse Ejendomsudvikling ApS
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Noter
kr. 2016 2015
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 38.481 35.550
Andre finansielle omkostninger 182.319 239.999
220.800 275.549
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 133.892 100.815
Arets requlering af udskudt skat 295 17.920
134.187 118.735
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
kr. bygninger
Kostpris 1. januar 2016 13.539.398
Kostpris 31. december 2016 13.539.398
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 1.845.559
Arets nedskrivninger 183.655
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 2.029.214
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2016 11.510.184
Afskrives over 20-50 ar
Selskabskapital
Virksomhedens anpartskapital har uaendret vaeret 125.000 kr. det seneste ar.
Langfristede galdsforpligtelser
Geeldi alt Afdrag Langfristet Restgeaeld
kr. 31/12 2016 naste ar andel efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 5.475.667 294.076 5.181.591 3.991.659
Anden gald 142.990 0 142.990 0
5.618.657 294.076 5.324.581 3.991.659
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Vesse Holding ApS som er administrationsselskab og
heefter solidarisk med avrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomst-
aret 2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012
eller senere.

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter pa 2.843 t.kr. er der udstedt ejerpantebreve med pant i
bygninger for 5.150 t.kr.

Ejerpantebrevene er stillet til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i Topas A/S, Fugldal Holding ApS og
Haardalen ApS.

Nzrtstaende parter

Knudse Ejendomsudvikling ApS' nartstaende parter omfatter felgende:

Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

Vesse Holding ApS Tippethoj 7, 8680 Ry Erhvervsstyrelsen
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