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Selskabsoplysninger

Selskabet
Navn: Kencel Ejendomsselskab II ApS
Bagsveardvej 92
2800 Kgs. Lyngby
CVR-nr.: 31300215
Regnskabsar: 1/9 2016 - 31/8 2017
Direktion
Michel Mandrup
Datterselskaber

Mencke Holding ApS, Kgs. Lyngby

Michel Mandrup Holding ApS, Ballerup
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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/9 2016 - 31/8 2017, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt drsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten afleegges efter arsregnskabsloven.

Selskabet har fravalgt revision, og ledelsen erklarer at betingelserne for fravalg fortsat er opfyldt.

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 redegorelse.

Vi indstiller arsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 6. oktober 2017
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Michel Mandrup
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets vasentligste aktiviteter er investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som felge af zendret arsregnskabslov

Anvendelse af arsregnskabslovens skema 1

Som felge af @ndringer i rsregnskabsloven, er der sket endringer i virksomhedens opstilling af
arsregnskabet. Endringen sker, da arsregnskabsloven krever dette. Udskudte skatteaktiver var tidligere
indregnet i en serskilt linje under aktiver, under tilgodehavender. Dette er nu indregnet i ”Andre
tilgodehavender”. Leasingforpligtelser, prioritetsgeeld, bankgeld og pengekreditorer var tidligere indregnet i
en seerskilt linje under gaeld. Dette er nu indregnet under ”Geeld til kreditinstitutter”.

Selskabsskat var tidligere indregnet i en serskilt linje under tilgodehavender eller under gald. Dette indregnes

nu under ”Andre tilgodehavender” eller ”Anden gaeld”. Geld opdeles i balancen nu som langfristet og
kortfristet gaeld. Der er sket tilpasning af benavnelsen af posterne under forpligtelser, dog uden at dette har
nogen betydningsmessige konsekvenser. Andringen i anvendt regnskabspraksis er indregnet i egenkapitalen
primo (ingen nettoeffekt), og sammenligningstallene er tilpasset.

Beskrivelse af anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er &ndret, sédledes at beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis i ar og fremover ikke
leengere indeholder forudsaetningerne for amortiseret kostpris, men derimod er mere detaljerede omkring
dagsvardier og kapitalvaerdier.

Zndringen er sket, idet arsregnskabsloven nu kreever dette. £ndringen har ikke haft betydning for resultat
eller egenkapital. Det har saledes ikke vaeret nedvendigt at indregne endringen pa egenkapitalen primo,
ligesom @ndringen ikke har haft betydning for sammenligningstallene.

Ekstraordingert udbytte

Regnskabspraksis er @ndret, sdledes at ekstraordinzert udbytte i r og fremover vises i resultatdisponeringen.
Ekstraordinart udbytte vedtaget efter regnskabsarets udleb, vises i tilknytning til resultatdisponeringen.
Andringen er sket, idet arsregnskabsloven nu kreever dette. Der er ikke vist sammenligning for
resultatdisponeringen, og @ndringen har séledes ikke har nogen belebsmassige betydning for egenkapitalen
eller resultatet.

Herudover er anvendt regnskabspraksis uaendret.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belob 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 ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved forste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

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

Nettoomsztning
Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret.

Afskrivninger pa materielle anleegsaktiver

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

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

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

Balancen

Anlaegsaktiver
Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved vardiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsveardireguleringer pd ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsverdi
eller pa baggrund af konkrete keobstilbud. Vardiansettelsen til markedsveaerdi indebeerer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsonkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsaettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til &r athaengig af
markedsforholdene pa balancetidspunktet.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Kontorejendomme

Bruttoleje pr. kvm Afkastkrav
Storkebenhavn kr. 850 - kr. 1.300 5,25%
Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtagterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, s& som trappeleje, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfeelde, hvor
den opkraevede leje ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles
overfor lejeren. Udover leje indtaegtsfores gvrige indtegter, herunder serviceydelser udfert af selskabet betalt
direkte af lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle beleb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsaettes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

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

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

egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en gaeldsforpligtelse nér vedtagelse pa generalforsamlingen har fundet
sted.

Henszettelser

Udskudte skatteaktiver

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemassige veardier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede skattemassige underskud, méles til
den vaerdi, 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 gaeldende skattesats pa
forventet udnyttelsestidspunkt.

Geld
Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter
Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pé optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter

fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende méles gaeldsforpligtelser til dagsvaerdi. Alle
reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser - i gvrigt

Andre geldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgzeld.

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende
Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i1 balancen som beregnet skat af &rets forventede
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrerende indtaegter i
efterfolgende regnskabsar.
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Note

Resultatopgerelse
for aret 1/9 2016 - 31/8 2017

Bruttofortjeneste

Resultat for afskrivninger

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver

Resultat af primeer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordinert udbytte for regnskabsaret
Overfort resultat

Disponeret i alt

2016/2017 2015/2016
263.939 587.738
263.939 587.738

33.000 3.756.454
296.939 4.344.192
1.277 8.978
-641.750 -418.208
-343.534 3.934.962
83.271 -39.705
-260.263 3.895.257
0 0

0 2.100.000
-260.263 1.795.257
-260.263 3.895.257

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udleb udger kr. 0.
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Note

Balance - Aktiver
pr. 31. august 2017

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

10.

2016/2017 2015/2016
0 0
17.389.000 17.356.000
17.389.000 17.356.000
17.389.000 17.356.000
0 0
496.508 9.128
0 49.098
496.508 58.226
9.245 4.548
9.245 4.548
505.753 62.774
17.894.753 17.418.774

Penneo dokumentnegle: LC2EV-TCM4F-LKHBF-TTVEU-E701Y-3EXZ2



11.

Balance - Passiver
pr. 31. august 2017

2016/2017 2015/2016
Note
Egenkapital
3 Selskabskapital 125.000 125.000
4 Overfort resultat 1.800.613 2.060.876
Forslag til udbytte 0 0
Egenkapital i alt 1.925.613 2.185.876
5 Langfristede geldsforpligtigelser
Geeld til kreditinstitutter 13.013.034 13.629.244
Geld til associerede virksomheder 1.589.444 0
Langfristede gaeldsforpligtigelser i alt 14.602.478 13.629.244
Kortfristede geeldsforpligtigelser
Geld til kreditinstitutter 599.200 575.200
Modtagne forudbetalinger fra kunder 639.152 617.738
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 98.732 84.841
Anden geld 25.699 373.344
Driftsregnskab 3.879 -47.469
Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt 1.366.662 1.603.654
Gealdsforpligtigelser i alt 15.969.140 15.232.898
Passiver i alt 17.894.753 17.418.774

6  Sikkerheder og pantsetninger
7  Eventualforpligtelser og eventualaktiver

8  Usikkerhed ved indregning og maling
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Note

12.

Noter til arsregnskabet

2016/2017
Finansielle indtaegter
Renter vedrarende tilknyttede og associerede virksomheder udger t.kr. 0.
Finansielle omkostninger
Renter vedrerende tilknyttede og associerede virksomheder udger t.kr. 28.
Selskabskapital
Anpartskapital, primo 125.000
Selskabskapital i alt 125.000
Overfort resultat
Overfort resultat, primo 2.060.876
Arets overforte resultat -260.263
Overfort resultat i alt 1.800.613

Langfristede geldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 ar udger t.kr. 10.613.

Sikkerheder og pantsatninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter t.kr. 9.032 har pant i investeringsejendomme, regnskabsmassig
veerdi t.kr. 17.389.

Bankgeld t.kr. 4.580 pa balancedagen, har ejerpantebreve nom. 1.823.000 med pant i
investeringsejendomme, regnskabsmaessig verdi t.kr. 17.389, i sikkerhedsdepot.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet har et skatteaktiv der ikke er indregnet i arsrapporten og udger pa balancetidspunktet t. kr.
129.

Usikkerhed ved indregning og méaling

Verdiansettelse af investeringsejendomme er sket til dagsveerdi. Skennet dagsverdi fastsaettes med
udgangspunkt i markedsforholdene pé balancedagen, som vasentligst omfatter forventninger til
omkostningsniveau samt forventede salgs- og lejepriser samt periode for gennemforelse af salg og

udlejning (tomgangsperiode). Disse faktorer er behaftet med usikkerhed, bl.a. som felge af udviklingen

i fremtidige forhold samt vurderingen af afkastkrav.
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