Erhvervsstyrelsen

Kencel Ejendomsselskab II ApS
Bagsvardvej 92
2800 Kgs. Lyngby

Arsrapport 1/10 2015 - 31/8 2016

9. regnskabsar

CVR-nr : 31 30 02 15

Godkendt pé selskabets
ordinzre generalforsamling,
den 8. november 2016

Michel Mandrup
Dirigent

Penneo dokumentnggle: ODGU5-ZXC5B-O0NX0G-1X3FZ-AGCNX-SZVX1



Indholdsfortegnelse

Side
Indholdsfortegnelse 1
Selskabsoplysninger 2
Ledelsespétegning 3
Den uafthangige revisors erkleringer 4
Ledelsesberetning 6
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse for aret 1/10 2015 - 31/8 2016 11
Balance pr. 31. august 2016 12
Noter til arsregnskabet 14

Penneo dokumentnggle: ODGU5-ZXC5B-O0NX0G-1X3FZ-AGCNX-SZVX1



Selskabsoplysninger

Selskabet
Navn: Kencel Ejendomsselskab II ApS
Bagsveardvej 92
2800 Kgs. Lyngby
CVR-nr.: 31300215
Regnskabsar: 1/10 2015 - 31/8 2016
Direktion
Michel Mandrup
Revisor
ADDCO P/S Godkendte Revisorer
Dronning Olgas Vej 43A
2000 Frederiksberg
Erkleeringsgivende
revisor: Carsten Agérd
Datterselskaber

Mencke Holding ApS, Kgs. Lyngby

Michel Mandrup Holding ApS, Ballerup

Penneo dokumentnggle: ODGU5-ZXC5B-O0NX0G-1X3FZ-AGCNX-SZVX1



Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/10 2015 - 31/8 2016, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt drsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten afleegges efter arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et

retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegerelse.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 8. november 2016

I direktionen

Michel Mandrup

Generalforsamlingens beslutning om fravalg af revision.

Generalforsamlingen har besluttet at selskabets arsregnskaber for kommende regnskabsér ikke skal revideres.
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Til kapitalejerne i Kencel Ejendomsselskab IT ApS

Pdtegning pa drsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Kencel Ejendomsselskab II ApS for regnskabsaret 1/10 2015 - 31/8

2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfort revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planleegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udferelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og
oplysninger i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger athaenger af revisors vurdering, herunder
vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens
udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formélet hermed er at udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om
ledelsens regnskabsmeessige skeon er rimelige samt den samlede prasentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. august 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1/10
2015 - 31/8 2016 1 overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrerende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden pa noten "Usikkerhed ved
indregning og méling" i regnskabet, som beskriver at veerdiansettelsen af selskabets

investeringsejendomme er behaftet med usikkerhed. Vi er enige i ledelsens beskrivelse af de nevnte
usikkerheder.
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Den uafhaengige revisors erkleringer

Erklcering i henhold til anden lovgivning og ovrig regulering

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tilleeg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Frederiksberg den 8. november 2016
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

ADDCO P/S Godkendte Revisorer, CVR nr. 36464852

Carsten Agard
Registreret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets formél er erhvervelse, drift og udlejning af ejendomme samt anden i forbindelse hermed stdende
virksomhed.

Regnskabséret er omlagt sdledes at selskabet har samme regnskabsér som resten af koncernen, 01.09 - 31.08,
dvs. at regnskabsaret 2015/2016 er 11 maneder. Sammenligningstallene er 12 maneder.

Udvikling i regnskabsaret

Omsetning og indtjening har udviklet sig som forventet i aret.

Arets resultat udger kr. 3.895.257. Balancen udviser en samlet aktivmasse pa kr. 17.418.774 og en egenkapital
pa kr. 2.185.876.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning

Der er ikke indtradt betydningsfulde haendelser efter regnskabsarets afslutning, der aver vasentlig indflydelse
pa vurderingen af selskabets gkonomiske stilling pr. 31. august 2016.

Usikkerhed ved indregning og maling

Verdiansettelse af investeringsejendomme er sket til dagsveerdi. Skennet dagsverdi fastsattes med
udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og udlejning
(tomgangsperiode). Disse faktorer er beheaftet med usikkerhed, bl.a. som felge af udviklingen i fremtidige
forhold samt vurderingen af afkastkrav. Som folge af markedsudviklingen er usikkerheden ved opgerelse til
dagsverdi for investeringsejendomme sterre end normalt.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder. Regnskabsaret er 11 méneder grundet omlegning.

Andringer i anvendt regnskabspraksis

Selskabets aktiviteter er investeringsaktiviteter omkring ejendomme. Selskabets ejendomme males til
dagsvaerdi pa baggrund af markedsmassige forhold pa balancedagen iht. ARL §38. Alle dagsreguleringer
indregnes i resultatopgerelsen. I regnskabsaret 2014/2015 er ejendommene klassificeret under ”Grunde og
bygninger” og den hidtidige praksis var folgende:

”Grunde og bygninger, indretning lejede lokaler, samt andre anleg, driftsmateriel og inventar males til
kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede akonomiske
brugstider. Aktiverne afskrives under hensyntagen til skennet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Grunde og bygninger 50 ar.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genanskaffelsesvaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmassige veerdi."

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb der vedrerer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indtaegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved ferste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af nettoomsatning, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaéret.

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver

Der foretages lineere afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers forventede ekonomiske
brugstider. Aktiverne afskrives under hensyntagen til skennet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Grunde og bygninger 50 ar

Driftsmidler, som kan straksafskrives efter geeldende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid
under 3 &r, omkostningsferes i resultatopgerelsen i kebsaret.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genanskaffelsesveaerdi, hvis denne er lavere end den
regnskabsmeessige veerdi.

Fortjeneste eller tab pd atheendede/udgéede immaterielle og materielle anleegsaktiver opgeres som
forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindteegter/omkostninger.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og méles pé grundlag af
geeldende skattesats pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Anlzegsaktiver

Materielle anlegsaktiver

Grunde og bygninger, indretning lejede lokaler, samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar méles til
kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt hvor aktivet er klar til brug.

Grunde og bygninger er opskrevet til dagsvardi, hvor denne er hgjere end kostprisen.

Opskrivningen, reduceret med udskudt skat, indregnes i posten "Reserve for opskrivninger" under
egenkapitalen.

Investeringsaktiver
Investeringsaktiver bestér af investeringsejendomme.
Investeringsaktiver méles til dagsvaerdi. Alle reguleringer til dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen.

Veardiansattelsen er foretaget pa baggrund af en afkastbaseret vardiansattelsesmodel med et
gennemsnitligt afkastkrav pa 5,25%. Skennet dagsvaerdi fastsettes med udgangspunkt i markedsforholdene
pa balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til omkostningsniveau samt forventede salgs- og
lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og udlejning (tomgangsperiode).

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegéaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som aktiver omfatter afholdte udbetalinger vedrerende omkostninger i
efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saerskilt post "Forslag til udbytte" under

egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en galdsforpligtelse nar vedtagelse pa generalforsamlingen har
fundet sted.
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Hensaettelser
Udskudte skatteforpligtelser og -aktiver

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemessige veerdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning af udskudte skatteforpligtelser.

Udskudt skat opgeres pa grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og geeldende skattesats pa
forventet udnyttelsestidspunkt.

Gezld
Gealdsforpligtelser til realkreditinstitutter

Gealdsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males geeldsforpligtelser til dagsveerdi. Alle
reguleringer til dagsveerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser - i ovrigt

Andre geeldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til
nominel restgaeld.

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter opfert som forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrerende indtaegter i
efterfolgende regnskabsar.
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Note

Resultatopgorelse
for aret 1/10 2015 - 31/8 2016

Bruttofortjeneste

Resultat for afskrivninger

Afskrivninger
Dagsverdiregulering af investeringsaktiver

Resultat af ordinger primeer drift

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinart udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

Disponeret i alt

11.

2015/2016 2014/2015
587.738 886.756
587.738 886.756

0 -180.091
3.756.454 0
4.344.192 706.665

8.978 16.388
-418.208 -320.518
3.934.962 402.535
-39.705 -136.917
3.895.257 265.618

0 0
2.100.000 0
1.795.257 265.618
3.895.257 265.618

Penneo dokumentnggle: ODGU5-ZXC5B-O0NX0G-1X3FZ-AGCNX-SZVX1



Note

Balance - Aktiver
pr. 31. august 2016

Anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger
Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12.

2015/2016 2014/2015
0 13.599.546
17.356.000 0
17.356.000 13.599.546
17.356.000 13.599.546
0 0
9.128 20.999
49.098 32.013
58.226 53.012
4.548 1.683.572
4.548 1.683.572
62.774 1.736.584
17.418.774 15.336.130
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Note

Balance - Passiver
pr. 31. august 2016

Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte

Egenkapital i alt

Langfristede geldsforpligtigelser
Prioritetsgzaeld
Bankgzald

Langfristede gaeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtigelser
Prioritetsgeaeld

Bankgzald

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gald

Driftsregnskab
Periodeafgransningsposter

Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt
Gealdsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsetninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Usikkerhed ved indregning og méling

13.

2015/2016 2014/2015
125.000 125.000
2.060.876 265.619
0 0
2.185.876 390.619
9.033.644 14.200.000
4.595.600 0
13.629.244 14.200.000
118.000 0
457.200 136.917
617.738 453.633
84.841 37.995
0 0
373.344 26.569
-109.439 0
61.970 90.397
1.603.654 745.511
15.232.898 14.945.511
17.418.774 15.336.130
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Note

Noter til arsregnskabet

Selskabskapital
Anpartskapital, primo
Selskabskapital i alt

Overfort resultat

Overfort resultat, primo
Arets overforte resultat
Overfort resultat i alt

Forslag til udbytte
Betalt udbytte
Ekstraordinert udbytte
Forslag til udbytte i alt

Langfristede gaeldsforpligtigelser

Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udger t.kr. 11.328.

Selskabsskat

Skat af arets resultat
Restskat
Selskabsskat i alt

Sikkerheder og pantsetninger

12.

2015/2016

125.000

125.000

265.619
1.795.257

2.060.876

-2.100.000
2.100.000

0

39.705
-39.705

Prioritetsgeeld til Nykredit t.kr. 9.152 har pant i grunde og bygninger, regnskabsmaessig vaerdi t.kr.

17.356.

Bankgeld til Nykredit t.kr. 5.053 har pant i grunde og bygninger, regnskabsmeessig verdi t.kr. 17.356.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet har et skatteaktiv der ikke er indregnet i arsrapporten og udger pé balancetidspunktet t. kr.

137.
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Note

13.

Noter til arsregnskabet

2015/2016

Usikkerhed ved indregning og maling

Verdianszttelse af investeringsejendomme er sket til dagsverdi. Skennet dagsverdi fastsattes med
udgangspunkt i markedsforholdene pa balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og
udlejning (tomgangsperiode). Disse faktorer er beheaftet med usikkerhed, bl.a. som felge af udviklingen
i fremtidige forhold samt vurderingen af afkastkrav. Som folge af markedsudviklingen er usikkerheden
ved opgerelse til dagsvardi for investeringsejendomme sterre end normalt.
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