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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2. april 2016 - 1. april 2017 for KCS
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 1. april 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 2. april

2016 - 1. april 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 19. juni 2017

Direktion:

Kim Thomsen Bruno Serensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i KCS Ejendomme ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for KCS Ejendomme ApS for regnskabsaret 2. april
2016 - 1. april 2017, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 1. april 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 2. april 2016 - 1. april 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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

Aalborg, den 19. juni 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar af investering i og administration af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Da de forhold, som i gvrigt er nadvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultat af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne henvises hertil.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 2. APRIL - 1. APRIL

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsveerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd.....................

DRIFTSRESULTAT ..o

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvvviiiiiiiiiiiiieniieenennnns

RESULTAT FOR SKAT .ottt iiiiiiieeeeeentieeeeeenns
SKat af Arets reSUILAL. ...vieeiieieeiieieeenieneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiiiiiieeii et et et et e eeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat. ...

Note

2016/17
kr.

379.607
-139.500
-59.540
1.400.000
0
1.580.567

137
-4.447

1.576.257

-346.759

1.229.498

1.229.498

1.229.498

2015/16
kr.

229.256
-142.000
-29.770
0

6.033
63.519

0
-79.013

-15.494

45.406

29.912

29.912

29.912
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BALANCE 1. APRIL

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
Investeringsejendomme. . .....ovvieiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeannenn
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZGSAKTIVER......utiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneeneeneeneeneanens
Tilgodehavender fra salg.....ccoeveeiriiiiiiiiiieinninennnenennnns
Andre tilgodehavender........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavende selskabsskat........cooeeveveiiiiiiiiinnenannn..
Tilgodehavender.........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
[ 17 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. .....viitiiriitiiiiniieieeieeieeieeneenane,

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital...o.eeeeeeiriineiiiiiniiiieiiieeiiiirenneeaeaees
Overfart overskud......cooviiiiiiiiiiiiiiii e,

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne,
HENSATTE FORPLIGTELSER....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnes

(D=0 1] L{U |1 T PO PP
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Geeld til pengeinstitutter.....cccvvveiiiiiiiiiiiiiiiiireineenenns
Selskabsskat,...ooueereiriiiiiiiieier e ees
Anden gaeld...coiniiiiiiii e e
Kortfristede geeldsforpligtelser.............coviiiiiiiiin.t.
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccuiitiiiiiiniiiieieeieeieeneeanne,

PASSIVER. ... ..o

Eventualposter mv.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

2017
kr.

208.390
5.500.000
5.708.390
5.708.390
24.987
105.983

0

130.970
11.191
142.161

5.850.551

125.000
4.416.044

4.541.044

1.023.537

1.023.537

142.500
142.500

249
39.578
103.643
143.470
285.970

5.850.551

2016
kr.

267.930
4.100.000
4.367.930
4.367.930
19.974
143.982
103.781
267.737

0

267.737

4.635.667

125.000
3.186.546

3.311.546

716.356

716.356

117.513
117.513

58.022

0
432.230
490.252
607.765

4.635.667
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NOTER
2016/17 2015/16
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2015/16: 1)
LON 08 GAGET . eutiitiit et i e ettt eer et eeraeeaaeeaaeaaes 139.500 142.000
139.500 142.000
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 39.578 -16.478
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 307.181 -28.928
346.759 -45.406

Materielle anlagsaktiver

Andre anlaeg,

driftsmateriel og Investerings-

inventar ejendomme

Kostpris 2. @pril 2016...c..ueirineiiiiieiiiieieeieeeeeneerenneerenneenen 320.740 3.853.700
F Y ot Ly T T PP -23.040 0
Kostpris 1. april 2017 ...couiiiiiiiiiiiiii e, 297.700 3.853.700
Opskrivninger 2. april 2016....ccueiiiieiiiieiriieeineerenneeenaeens 0 246.300
Arets OpSKIVIINGEr .....uieiiiiiiiie e, 0 1.400.000
Opskrivninger 1. april 2017........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeaen, 0 1.646.300
Af- og nedskrivninger 2. april 2016........cevviriiiieiiiiinenennnennn. 52.810 0
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhaendede aktiver............... -23.040 0
Arets afsKriVNINGEr ....vvvivieiieiieiee e, 59.540 0
Af- og nedskrivninger 1. april 2017.........ccocviiiiiiiiiiiiinnnnnn., 89.310 0
Regnskabsmaessig vaerdi 1. april 2017..........ccocceviiiinennne.. 208.390 5.500.000

Selskabets investeringsejendom er beliggende i mindre byer i Danmark og er indregnet til
dagsvaerdi, som er fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret model baseret pa forventet
driftsresultat, og et vurderet afkastkrav pa 7,2 %, og eventuelt tillagt mervaerdi grundet
saerlige forhold for den enkelte ejendom. | den udstrakning markedsrenter, afkastkrav eller
ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig. Som
folge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til vaerdiansattelse af
ejendommene.

10

Note



|IBDO

NOTER

Egenkapital

Egenkapital 2. april 2016.....cccvviiiiiiiiininennnennnns
Forslag til arets resultatdisponering....................

Egenkapital 1. april 2017........ccceviviiiiiienannnn...

Langfristede geeldsforpligtelser
2/4 2016
geeld i alt
Depositum.....cocvevevniininnnennnnenn. 117.513

117.513

Eventualposter mv.
Eventualforpligtelser

Haeftelse i sambeskatningen

Anpartskapital

1/4 2017
gaeldi alt

142.500

142.500

125.000

Overfort
overskud

3.186.546
1.229.498

125.000 4.416.044

Afdrag
naeste ar

0

0

| alt

3.311.546
1.229.498

4.541.044

Restgaeld
efter 5 ar

142.500

142.500

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Aalborg
Maskinfabrik Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til Spar Nord pa nom. 3.200 tkr. er der givet pant i ejendommen, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 1. april 2017 udger 5.500 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KCS Ejendomme ApS for 2016/17 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtagter og -omkostninger samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



