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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016
for K.B.S. Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København, den 29. maj 2017

Direktion

Bo Tue Knudsen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i K.B.S. Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K.B.S. Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabs-
loven.

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

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåtegn-
ingens 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 Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes 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 årsregnskabet på grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af sik-
kerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væ-
sentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de ø-
konomiske 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 revisi-
onen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbe-
vis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsent-
lig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættel-
se af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandling-
er, 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 regnskabs-
mæssige 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 usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger her-
om i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Frem-
tidige 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.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kon-
trol, 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 konklusion
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 viden opnået ved revisi-
onen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til års-
regnskabsloven.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

Køge, den 29. maj 2017

Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 28 12 17 17

Claus Holde
Statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K.B.S. Ejendomme ApS
Havneholmen 78, 3.
1561 København V

CVR-nr.: 30 80 01 76
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 15. august 2007
Hjemsted: København V

Direktion Bo Tue Knudsen, direktør

Revision Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
Brogade 19L
4600  Køge

Pengeinstitut Nykredit
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået i at købe, besidde, udleje og sælge fast ejendom.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 2016 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 511.617, og selskabets balance pr. 31. december
2016 udviser en egenkapital på kr. 4.723.842.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K.B.S. Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år med undtagelse af prioritetsgæld, der som følge af
ændring af årsregnskabsloven måles til amortiseret kostpris, hvor prioritetsgæld tidligere har været målt til
dagsværdi. Ændringen har ikke væsentlig indflydelse på årets resultat og egenkapital.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet 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 eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflæg-
ges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, andre driftsindtægter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i den periode de vedrører.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommen, administration m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtægter og –omkostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen m.v. Finansielle indtægter og –omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb,
der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse
af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med
den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendommen omfatter investeringer i grund og bygning med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendommen indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendommen måles efterfølgende til dagsværdien. Ved beregning af dagsværdien anvendes en fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede fremtidige løbende driftsafkast af ejendommen på ca.
6,0%. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, kan disse indgå
som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, sædvanligvis svarende til nominel værdi. Værdien reduceres med
nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skatte-
pligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteakti-
ver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

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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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Bruttofortjeneste 788.372 806.226

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 700.000

Resultat før finansielle poster 788.372 1.506.226

Finansielle indtægter 4.875 70
Finansielle omkostninger 1 -151.999 -301.694

Resultat før skat 641.248 1.204.602

Skat af årets resultat 2 -129.631 -271.068

Årets resultat 511.617 933.534

Overført resultat 511.617 933.534

511.617 933.534
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 14.500.000 14.500.000

Materielle anlægsaktiver 3 14.500.000 14.500.000

Anlægsaktiver i alt 14.500.000 14.500.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 45.648 45.648

Tilgodehavender 45.648 45.648

Likvide beholdninger 17.090 27.671

Omsætningsaktiver i alt 62.738 73.319

Aktiver i alt 14.562.738 14.573.319
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 125.000 125.000
Overført resultat 4.598.842 4.087.225

Egenkapital 4 4.723.842 4.212.225

Hensættelse til udskudt skat 168.125 176.456

Hensatte forpligtelser i alt 168.125 176.456

Gæld til realkreditinstitutter 7.785.686 6.979.164
Deposita 428.458 415.979

Langfristede gældsforpligtelser 5 8.214.144 7.395.143

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 19.078 97.040
Leverandører af varer og tjenesteydelser 66.000 46.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 1.101.923 2.399.064
Selskabsskat 142.653 118.323
Anden gæld 126.973 129.068

Kortfristede gældsforpligtelser 1.456.627 2.789.495

Gældsforpligtelser i alt 9.670.771 10.184.638

Passiver i alt 14.562.738 14.573.319

Eventualposter m.v. 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter

2016
kr.

2015
kr.

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 28.712 215.610
Andre finansielle omkostninger 92.731 86.084
Kursreguleringer omkostninger 25.865 0
Rentetillæg selskabsskat 4.691 0

151.999 301.694

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 137.962 118.323
Årets udskudte skat -8.331 152.745

129.631 271.068

3 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-
ninger

Kostpris 1. januar 2016 13.631.929
Tilgang i årets løb 0
Afgang i årets løb 0

Kostpris 31. december 2016 13.631.929

Værdireguleringer  1. januar 2016 868.071
Årets værdireguleringer 0

Værdireguleringer  31. december 2016 868.071

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 14.500.000

13

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
PU

P8
-0

Z3
2Z

-J
T1

6O
-1

C2
M

G
-D

TG
0A

-2
PU

5Q



Noter

3 Materielle anlægsaktiver  (Fortsat)

Investeringsejendommen måles på balancedagen til dagsværdi og værdireguleringen indregnes i
resultatopgørelsen. Dagsværdien er hovedsageligt beregnet ved en kapitalisering af det fremtidige, løbende
driftsafkast af ejendommen. Ledelsen har valgt ikke at inddrage aktuelle priser på sammenlignelige
ejendomme ved vurderingen af dagsværdier.

Ved opgørelsen af det fremtidige, løbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med indgåede
kontrakter, og der fradrages skønnede driftsomkostninger, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendomme i den nuværende vedligeholdelsesstand.

Ved opgørelsen af faktor til kapitalisering skønnes der et forrentningskrav hos en køber under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgåede
lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsårets udløb.

Ejendommenes kapitaliseringsfaktor er fastsat på baggrund af lange lejekontrakter og ejendommenes
beliggenhed.

Ved målingen pr. 31. december 2016 er anvendt en kapitaliseringsfaktor på ca. 6,0 %. 
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Noter

4 Egenkapital

Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 125.000 4.087.225 4.212.225
Årets resultat 0 511.617 511.617

Egenkapital 31. december 2016 125.000 4.598.842 4.723.842

Selskabskapitalen består af 125 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.
Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar 2016

Gæld
31. december

2016
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 7.076.204 7.804.764 19.078 7.303.203
Deposita 415.979 428.458 0 0

7.492.183 8.233.222 19.078 7.303.203

6 Eventualposter m.v.

Sambeskatning:
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for skat af koncernens
sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for
fællesregistrering af moms.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter tkr. 7.805, er der givet pant i ejendommen med en bogført værdi på
tkr.14.500.
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