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Virksomhedsoplysninger
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4760 Vordingborg

CVR-nr.: 29391386
Hjemsted: Vordingborg
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Direktion
Michael Gurskov Eskildsen, direktar

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
Kiss Real Estate Il ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vordingborg, den 16.09.2020

Direktion

Michael Gurskov Eskildsen
direktar
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Kiss Real Estate Il ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kiss Real Estate Il ApS for regnskabsaret 01.01.2019 -
31.12.2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer 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 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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.

Kebenhavn, den 16.09.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Thomas Frommelt Hertz
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31543
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er keb og salg af udlejningsejendomme samt drift af faerdig optimerede ejendomme og
hermed beslaegtet virksomhed.

Beskrivelse af vaesentlige andringer i aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabet har truffet en strategisk beslutning om et frasalg af ejendommene som fglge af for hgj tomgang pa
ejendomme, samt at uopsigeligheden fra lejer side udlgber indenfor kortere periode.

Pa baggrund heraf har selskabet indgaet en betinget kgbsaftale ultimo 2019, som er betinget af at kreditinstitut
godkender gaeldsoverdragelse til keber.

Selskabets har indgaet en betinget kebsaftale pa baggrund af vurderinger fra 3. mandsvurderinger, som er
foretaget ud fra den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel samt generel vurdering af ejendommenes
beskaffenhed.

Selskabet forventer at indstille sine aktiviteter efter gennemfgrelsen af ejendomshandlen.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arsrapporten for 2019 udviser et underskud pé 6.181 t.kr., en aktivsum pa 16.504 t.kr. og en egenkapital pa 2.420
t.kr.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Veerdien af virksomhedens ejendomme er foretaget af ekstern valuar. Valuaren har vurderet eiendommenes
markedsveerdi ved et salg inden for 6-12 maneder. Markedsvaerdien er det belgb for hvilket den enkelte
ejendom kunne selges for i fri handel pa vurderingsdagen. Vurderingen er foretaget ud fra den afkastbaserede
vaerdiansaettelsesmodel samt generel vurdering af ejendommenes beskaffenhed.

Begivenheder efter balancedagen
Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurdering af arsrapporten.

Udbruddet og spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft, og forventes ikke at have indvirkning pa
selskabets finansielle stilling og udvikling.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 605.349 1.621.249
Personaleomkostninger 1 (177.096) (507.782)
Af- og nedskrivninger 2 (17.464) (17.464)
Driftsresultat 410.789 1.096.003
Andre finansielle omkostninger 3 (490.372) (512.811)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat (79.583) 583.192
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 4 (7.449.889) 0
Resultat for skat (7.529.472) 583.192
Skat af arets resultat 5 1.348.204 (114.012)
Arets resultat (6.181.268) 469.180
Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret 2.295.306 0
Overfart resultat (8.476.574) 469.180
Resultatdisponering (6.181.268) 469.180
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 15.575.000 26.294.315
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 9.547 16.707
Indretning af lejede lokaler 30.913 41.217
Materielle aktiver 6 15.615.460 26.352.239
Deposita 61.696 61.696
Finansielle aktiver 61.696 61.696
Anlaegsaktiver 15.677.156 26.413.935
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 5.383
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 299.305 34.375
Andre tilgodehavender 248.061 242.366
Periodeafgraensningsposter 212.451 373.864
Tilgodehavender 759.817 655.988
Likvide beholdninger 67.270 32.592
Omsaetningsaktiver 827.087 688.580
Aktiver 16.504.243 27.102.515
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfart overskud eller underskud 0 8.476.574
Forslag til udbytte for regnskabsaret 2.295.306 0
Egenkapital 2.420.306 8.601.574
Udskudt skat 1.555.105
Hensatte forpligtelser 1.555.105
Geeld til realkreditinstitutter 9.957.951 11.992.395
Anden geeld 22.500 0
Langfristede geeldsforpligtelser 7 9.980.451 11.992.395
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 520.000 500.000
Bankgzeld 0 888
Deposita 298.270 347.501
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 263.684 68.943
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.543.653 3.292.967
Skyldige sambeskatningsbidrag 0 457.211
Anden geld 477.879 285.931
Kortfristede gaeldsforpligtelser 4.103.486 4.953.441
Gealdsforpligtelser 14.083.937 16.945.836
Passiver 16.504.243 27.102.515
Eventualforpligtelser 8
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopgerelse for 2019
Overfort Forslag til
Virksomheds- overskud eller udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 9.210.132 9.335.132
Rettelse af vaesentlige fejl 0 (733.558) (733.558)
Korrigeret egenkapital primo 125.000 8.476.574 8.601.574
Arets resultat 0 (8.476.574) 2.295.306 (6.181.268)
Egenkapital ultimo 125.000 0 2.295.306 2.420.306
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Noter

1 Personaleomkostninger

2019 2018
kr. kr.
Gager og lenninger 165.170 458.122
Andre omkostninger til social sikring 6.108 5.624
Andre personaleomkostninger 5.818 44.036
177.096 507.782
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Af- og nedskrivninger

2019 2018
kr. kr.
Afskrivninger pa materielle aktiver 17.464 17.464
17.464 17.464

3 Andre finansielle omkostninger
2019 2018
kr. kr.
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 65.818 0
Renteomkostninger i gvrigt 424.554 512.811
490.372 512.811

4 Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdien af virksomhedens ejendomme er foretaget af ekstern valuar. Valuaren har vurderet ejendommenes
markedsvaerdi ved et salg inden for 6-12 maneder. Markedsvaerdien er det belgb for hvilket den enkelte
ejendom kunne szlges for i fri handel pa vurderingsdagen. Vurderingen er foretaget ud fra den afkastbaserede
veaerdiansaettelsesmodel samt generel vurdering af ejendommenes beskaffenhed.

5 Skat af arets resultat

2019 2018

kr. kr.

Aktuel skat 0 294.851
Andring af udskudt skat (1.555.105) (160.482)
Regulering vedrgrende tidligere ar 206.901 (20.357)

(1.348.204) 114.012
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6 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,
driftsmateriel

12

Indretning af

ejendomme og inventar lejede lokaler

kr. kr. kr.

Kostpris primo 19.887.407 35.760 61.825

Tilgange 536.889 0 0

Afgange (3.806.315) 0 0

Kostpris ultimo 16.617.981 35.760 61.825

Af- og nedskrivninger primo 0 (19.053) (20.608)

Arets afskrivninger 0 (7.160) (10.304)

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (26.213) (30.912)

Dagsveerdireguleringer primo 6.406.908 0 0

Arets dagsveerdireguleringer (7.449.889) 0 0

Dagsvaerdireguleringer ultimo (1.042.981) 0 0

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 15.575.000 9.547 30.913
7 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald

for 12 for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder maneder efter 5 ar

2019 2018 2019 2019

kr. kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 520.000 500.000 9.957.951 7.730.000

Anden geeld 0 0 22.500 0

520.000 500.000 9.980.451 7.730.000

8 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med GM Ejendomme ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er deponeret realkreditpantebrev med nominel veerdi pa 4.854 t.kr.

Den regnskabsmaessige vaerdi af pantsatte ejendomme udger 13.947 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er deponeret ejerpantebrev med nominel vaerdi pa 3.500 t.kr.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 8.855 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vaesentlige fejl i tidligere ar

Selskabets ledelse har i Igbet af 2019 konstateret, at der ved en fejl er indregnet omsatning pa 940 t.kr. og som
at tilgodehavende i 2018, som allerede var indregnet som omsaetning og et tilgodehavende i 2017.

Da fejlen er veesentlig, har ledelsen valgt at korrigere fejlen som en fundamental fejl over egenkapitalen.

Korrektionen af fejlen har pavirket indevaerende regnskabsar saledes:

Andre tilgodehavende: -940 t.kr.
Skyldig selskabsskat: 207 t.kr.
Egenkapital pr. 1. januar 2019: 734 t.kr.

Og sammenligningstallene saledes:

Resultat for skat: 940 t.kr.
Skat af arets resultat: -207 t.kr.
Andre tilgodehavende: -940 t.kr.
Skyldig selskabsskat: 207 t.kr.
Egenkapital pr. 1 januar 2018: 734 tkr.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
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Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter lejeindtaegter, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes i den periode lejeindtaegten vedrerer. Nettoomsaetning indregnes ekslusive moms,
afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte vederlag.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af gevinster og tab
ved salg af materielle aktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Balancen

Materielle aktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar samt indregning af lejede lokaler males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Indretning af lejede lokaler 5ar

For indretning af lejede lokaler og aktiver omfattet af finansielle leasingaftaler udger afskrivningsperioden
maksimalt aftaleperioden.

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Udbytte

Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foreslaede udbytte for regnskabsaret vises som en sarskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinzere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en sarskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte forpligtelse.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfelgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Operationelle leasingaftaler
Leasingydelser vedrgrende operationelle leasingaftaler indregnes lineaert i resultatopggrelsen over
leasingperioden.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



