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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
for K.B.S. Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 14. februar 2018

Direktion

Bo Tue Knudsen
direktegr
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i K.B.S. Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K.B.S. Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017, der om-
fatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspategn-
ingens 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 geeldende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattel-
se, 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 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 fortszette 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 drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation, u-
anset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af sik-
kerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vae-
sentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan be-
tragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de g-
konomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisi-
onen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattel-
se af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skgn 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 opnéede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortszette driften. Hvis vi konklu-
derer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger her-
om i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraeekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Frem-
tidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, 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 gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige 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 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 laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved revisi-
onen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinforma-
tion i ledelsesberetningen.

Kgge, den 14. februar 2018

Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr.2812 17 17

Claus Holde
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34370

Penneo dokumentnagle: 4V0I3-LLMPP-YYLEU-A4S516-E6K4N-O4B01



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

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

CVR-nr.: 30800176
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 15. august 2007

Hjemsted: Kgbenhavn V

Bo Tue Knudsen, direktgr

Global Revision ApS

Registreret revisionsanpartsselskab
Brogade 19L

4600 Kgge

Nykredit
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet i at kgbe, besidde, udleje og s=lge fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et underskud pa kr. 379.055, og selskabets balance pr. 31. december
2017 udviser en egenkapital pa kr. 4.344.787.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K.B.S. Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar med undtagelse af prioritetsgzeld, der som fglge af
2ndring af arsregnskabsloven males til amortiseret kostpris, hvor prioritetsgzeld tidligere har veeret malt til
dagsveerdi. £ndringen har ikke vaesentlig indflydelse pa arets resultat og egenkapital.

Arsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tilleeg/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 aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne ra-
batter er fratrukket i nettoomsatningen.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -—omkostninger samt tilleeg og godtggrelse under
acontoskatteordningen m.v. Finansielle indtaegter og —omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb,
der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse
af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendommen omfatter investeringer i grund og bygning med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendommen indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen.

Investeringsejendommen males efterfglgende til dagsveaerdien. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en fastsat
diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede fremtidige Igbende driftsafkast af ejendommen pa ca.
6,5%. | det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, kan disse indga
som grundlag for vurderingen af eiendommenes dagsvaerdi.

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

Udbytte
Foreslaet udbytte vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

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

Penneo dokumentnagle: 4V0I3-LLMPP-YYLEU-A4S516-E6K4N-O4B01



Anvendt regnskabspraksis

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

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligations-
Ian svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Vardireguleringer af investeringsaktiver

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2017 2016
kr. kr.
652.495 790
-1.000.000 0
0 5
1 -110.633 -153
-458.138 642
2 79.083 -130
-379.055 512
-379.055 512
-379.055 512

10
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Balance 31. december

Aktiver
Grunde og bygninger

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omseetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2017 2016
kr. kr.
13.500.000 14.500
3 13.500.000 14.500
13.500.000 14.500
45.648 46
311.179
47.996
404.823 46
0 17
404.823 63
13.904.823 14.563

11
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter m.v.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2017 2016
kr. kr.
125.000 125
4.219.787 4.599
4 4.344.787 4.724
0 168
0 168
7.600.349 7.785
441.312 428
5 8.041.661 8.213
5 103.783 19
27.508 0
112.444 66
3.535 1.102
141.286 143
1.129.819 128
1.518.375 1.458
9.560.036 9.671
13.904.823 14.563

12
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Noter

1 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Kursreguleringer omkostninger

Rentetilleeg selskabsskat

2  Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

3  Materielle anleegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Tilgang i arets lgb
Afgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2017

Veaerdireguleringer 1. januar 2017

Arets veerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

2017 2016

kr. kr.
14.865 29
91.520 93
0 26
4.248 5
110.633 153
137.038 138
-216.121 -8
-79.083 130

Grunde og byg-
ninger

13.631.929
0
0

13.631.929

-131.929
0

-131.929

13.500.000

13
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Noter

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Investeringsejendommen males pa balancedagen til dagsveerdi og veerdireguleringen indregnes i
resultatopggrelsen. Dagsveerdien er hovedsageligt beregnet ved en kapitalisering af det fremtidige, Igbende
driftsafkast af ejiendommen. Ledelsen har p.t. valgt ikke at inddrage aktuelle priser pa sammenlignelige
ejendomme ved vurderingen af dagsvaerdier.

Ved opggrelsen af det fremtidige, Igbende driftsafkast indregnes leje i overensstemmelse med indgaede
kontrakter, og der fradrages skgnnede driftsomkostninger, herunder omkostninger til reparation og
vedligeholdelse for at opretholde investeringsejendomme i den nuvaerende vedligeholdelsesstand.

Ved opggrelsen af faktor til kapitalisering sk@nnes der et forrentningskrav hos en kgber under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, vedligeholdelsesstand, klausuler om lejeregulering og opsigelse i indgaede

lejekontrakter samt det eksisterende renteniveau og andre markedsforhold ved regnskabsarets udlgb.

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

Ved malingen pr. 31. december 2017 er anvendt en kapitaliseringsfaktor pa ca. 6,5 %.

Egenkapital
Virksomheds-
kapital Overfgrt resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 4,598.842 4.723.842
Arets resultat 0 -379.055 -379.055
Egenkapital 31. december 2017 125.000 4.219.787 4.344.787

Selskabskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt seerlige rettigheder.
Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

14

Penneo dokumentnagle: 4V0I3-LLMPP-YYLEU-A4S516-E6K4N-O4B01



Noter

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Geaeld til realkreditinstitutter

Deposita

6  Eventualposter m.v.

Geeld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2017 2017 naeste ar efter 5 ar
7.804.764 7.704.132 103.783 7.212.895
428.458 441.312 0 0
8.233.222 8.145.444 103.783 7.212.895

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og haefter solidarisk for skat af koncernens
sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for

feellesregistrering af moms.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter t.kr. 7.704, er der givet pant i ejendomme med en bogfert veerdi pa

tkr. 13.500.

15
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