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Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. juli 2018 - 
30. juni 2019 for K & S Ejendomme A/S. 
 
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et retvisende 
billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet. Samtidig er det vor 
opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de forhold, som beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Ebeltoft, den 30/8 2019 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
René Ferrer Ruiz 
 
 
 
 

  

 
Bestyrelse 
 
 
 
 
Johnny Skovgård Rasmussen 
Formand  
  
  

Ulla Hogan 
  
  
  

René Ferrer Ruiz 
  
  
  

Morten Breum-Leer 
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Til kapitalejerne i K & S Ejendomme A/S 
Konklusion 
Vi har revideret årsregnskabet for K & S Ejendomme A/S for perioden 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der 
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnskabet udarbejdes 
efter årsregnskabsloven. 
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2018 - 
30. juni 2019 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 revisionspåtegningens 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 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, 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 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 driften 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, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med 
en konklusion. Høj grad af sikkerhed 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 væsentlig fejlinformation, når sådan findes. 
Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det 
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske 
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 revisionen.  
 
Herudover: 
 
• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne 

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici 
samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. 
Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved 
væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, 
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 
 

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme 
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Q
JH

8G
-J

0X
3S

-8
5X

07
-L

0I
TF

-K
ET

W
Z-

IX
W

M
E



 Den uafhængige revisors revisionspåtegning 
  
  
 

 5 

 
• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de 

regnskabsmæssige 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 begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets 
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores 
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom 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. Fremtidige 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 kontrol, 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 revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
 
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i 
henhold til årsregnskabsloven. 
 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 
 
Herning, den 30/8 2019 
 
Blicher Revision & Rådgivning 
Statsautoriseret revisionsaktieselskab 
CVR nr. 78337818 
 
 
Jan Heesgaard 
Statsautoriseret revisor  
MNE nr.: mne6143 

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Q
JH

8G
-J

0X
3S

-8
5X

07
-L

0I
TF

-K
ET

W
Z-

IX
W

M
E



 Selskabsoplysninger 
  
  
 

 6 

Selskabet K & S Ejendomme A/S 
Østeralle 8 
8400  Ebeltoft 

  
    
  CVR-nr: 31 26 20 97 
  Stiftet: 17. januar 2008 
  Regnskabsår: 1. juli - 30. juni 
    
Bestyrelse Johnny Skovgård Rasmussen, formand 
 Ulla Hogan 

 René Ferrer Ruiz 

 Morten Breum-Leer 

  
Direktion René Ferrer Ruiz 
  
Revisor  Blicher Revision & Rådgivning 
 Statsautoriseret Revisionsaktieselskab 
  Østergade 48 
  7400 Herning 
  

 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: Q
JH

8G
-J

0X
3S

-8
5X

07
-L

0I
TF

-K
ET

W
Z-

IX
W

M
E



 Ledelsesberetning 
  
  
 

 7 

Hovedaktivitet 
Selskabets aktiviteter er drift af ejendomme.  
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabets resultat kr. 530.753 betragtes som tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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GENERELT 
 
Årsregnskabet for K & S Ejendomme A/S for 2018/19 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for 
klasse C-selskaber.  
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip. 
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. 
Endvidere indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, 
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af 
ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
virksomheden, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt. 
 
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 afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 
årsregnskabet aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste 
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsætning med fradrag af drift af ejendomme og andre eksterne 
omkostninger. 
 
Nettoomsætning 
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen 
optjenes i henhold til de indgåede kontrakter. 
 
Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger. 
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Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger. 
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i 
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den 
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.  
 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Grunde og bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der 
afskrives ikke på grunde. 
 
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.   
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på en vurdering af ejendommenes forventede brugstider på 
50 år. De skønnede restværdier på ejendommene er fastsat til 6.900 t.kr.  
 
Aktiver med en kostpris på under kr. 13.800 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgørelsen 
i anskaffelsesåret.  
 
Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, såfremt denne er lavere end den 
regnskabsmæssige værdi. 
 
Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
 
Selskabsskat og udskudt skat 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende 
aktier, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt 
skat på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis 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 modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. 
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi. 
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Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende 
kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 
lånets kursregulering på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede og associerede virksomheder 
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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 Resultatopgørelse 
 1. juli - 30. juni 
   
   
 2018/19 2017/18 
Note    
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 BRUTTOFORTJENESTE  1.264.642 1.412.841 
   

   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver  -216.000 -240.000 
   Andre driftsomkostninger  0 -193.725 
     

 DRIFTSRESULTAT  1.048.642 979.116 
   

   Andre finansielle indtægter  65.000 43.644 
   Andre finansielle omkostninger  -394.124 -477.950 
     

 RESULTAT FØR SKAT  719.518 544.810 
   

   Skat af årets resultat  -188.765 -213.640 
     

 ÅRETS RESULTAT  530.753 331.170 
     

   

   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat  530.753 331.170 
     

 DISPONERET I ALT  530.753 331.170 
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 Balance 30. juni 
 AKTIVER 
   
   
 2019 2018 
Note    
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   Grunde og bygninger  17.609.123 17.825.123 
   Produktionsanlæg og maskiner  0 0 
   Andre investeringsaktiver  0 0 
     

   Materielle anlægsaktiver  17.609.123 17.825.123 
     

   Andre tilgodehavender  0 1.300.000 
     

 Finansielle anlægsaktiver  0 1.300.000 
     

   ANLÆGSAKTIVER  17.609.123 19.125.123 
     

   

   Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  19.715 17.795 
   Andre tilgodehavender  1.332.500 16.250 
     

 Tilgodehavender  1.352.215 34.045 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER  1.352.215 34.045 
     

   

 AKTIVER  18.961.338 19.159.168 
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 Balance 30. juni 
 PASSIVER 
   
   
 2019 2018 
Note    
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   Virksomhedskapital  700.000 700.000 
   Overført resultat  2.688.359 2.157.606 
     

 1 EGENKAPITAL  3.388.359 2.857.606 
     

   

   Hensættelse til udskudt skat  22.595 23.448 
     

 HENSATTE FORPLIGTELSER  22.595 23.448 
     

   

   Kreditinstitutter  7.496.788 8.063.868 
   Deposita  338.927 332.282 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  6.217.627 6.454.865 
     

 2 Langfristede gældsforpligtelser  14.053.342 14.851.015 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser  674.238 464.238 
   Kreditinstitutter  279.038 410.079 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser  7.035 6.726 
   Selskabsskat  131.618 240.922 
   Anden gæld  167.875 67.896 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  237.238 237.238 
     

 Kortfristede gældsforpligtelser  1.497.042 1.427.099 
     

   GÆLDSFORPLIGTELSER  15.550.384 16.278.114 
     

   

 PASSIVER  18.961.338 19.159.168 
     

   

 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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 Noter 
  
  Forslag til  
  resultatdis-  
 1/7 2018 ponering 30/6 2019 
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 1 Egenkapital  
   
   

 Virksomhedskapital  700.000 0 700.000 
 Overført resultat  2.157.606 530.753 2.688.359 
       

 2.857.606 530.753 3.388.359 
       

   

   
   
   

 Gæld i alt Gæld i alt Kortfristet Restgæld 
 primo ultimo andel efter 5 år 
 2 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Kreditinstitutter  8.290.869 7.933.788 437.000 5.865.000 
 Deposita  332.281 338.927 0 0 
 Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse  6.692.103 6.454.865 237.238 4.129.434 
         

 15.315.253 14.727.580 674.238 9.994.434 
         

   

   

 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitut er der  tinglyst ejerpant t.kr. 6.400 i grunde og 
bygninger. 
Til sikkerhed for realkredit, restgæld t.kr. 8.131, er der tinglyst pant i grunde og bygninger. 
Bogført værdi af de pantsatte aktiver er t.kr. 17.609. 
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