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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli - 31. december 2016
for K-S Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli - 31.

december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2017 ikke skal revideres. Ledelsen anser be-
tingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 24. maj 2017

Direktion

John Bjerre Pedersen
direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejerne i K-S Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for K-S Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. juli - 31. december 2016 pa grund-
lag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregn-
skabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Horsens, den 24. maj 2017

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at foretage udlejning af ejendomme og anden hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Med hensyn til investeringsejendommen henvises til note 1.

Usadvanlige forhold

Selskabets regnskabsar er omlagt saledes regnskabsaret nu fglger kalenderaret. Omlaegningsperioden er 1.
juli 2016 - 31. december 2016.

Neervaerende arsrapport udger saledes kun 6 maneder.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 54.578, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en egenkapital pa kr. 238.972.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K-S Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet og
aktivets veerdi kan males palideligt.

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

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, 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 huslejeindtaegter med fradrag af ejendommens driftsomkostninger
og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv. der afholdes i forbindelse med den udlejning, som indgar i
nettoomsaetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt tilleeg
og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

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

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den inve-
sterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgegrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldig sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil veere galdende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i ud-
skudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster der fgres di-
rekte pa egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-
aktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-
ende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obliga-
tionslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lan-
optagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

@vrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til tilknyttede virksomheder samt anden gaeld, males til amorti-
seret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgegrelse 1. juli - 31. december 2016

Bruttofortjeneste

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfogrt resultat

Note 2016 2015/16

kr. t.kr.
85.056 127

2 (14.858) (129)
70.198 (2)

3 (15.620) (30)
54.578 (32)
54.578 (32)
54.578 (32)
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Balance pr. 31. december 2016

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2016 2015
kr. t.kr.

1 2.700.000 2.700
2.700.000 2.700
2.700.000 2.700

34.415 1
4.860 0
39.275 1
100.763 63
140.038 64
2.840.038 2.764
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Balance pr. 31. december 2016
Note 2016 2015
kr. t.kr.

Passiver

Selskabskapital 80.000 80
Overfgrt resultat 158.972 105
Egenkapital 4 238.972 185
Hensaettelse til udskudt skat 47.975 48
Hensatte forpligtelser i alt 47.975 48
Geeld til realkreditinstitutter 2.125.473 2.167
Anden geeld 94.580 92
Langfristede galdsforpligtelser 5 2.220.053 2.259
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 5 93.732 93
Geeld til tilknyttede virksomheder 166.865 148
Selskabsskat 22.726 13
Anden geeld 49.715 18
Kortfristede galdsforpligtelser 333.038 272
Geaeldsforpligtelser i alt 2.553.091 2.531
Passiver i alt 2.840.038 2.764

Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgdrelse
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
Egenkapital 1. juli 2016 80.000 104.394 184.394
Arets resultat 0 54.578 54.578
Egenkapital 31. december 2016 80.000 158.972 238.972
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Noter til arsrapporten

1 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. juli 2016 2.481.930
Kostpris 31. december 2016 2.481.930
Veardireguleringer 1. juli 2016 218.070
Veerdireguleringer 31. december 2016 218.070
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016 2.700.000

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Dagsveaerdien af investeringsejendomme  fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i eiendommenes forventede driftsresultat og et
afkastkrav. Boligejendommens driftsresultat pa 195 t.kr. forventes at kunne fastholdes de kommende
10 - 20 ar, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse mv.

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 7,25 %, som er pa niveau med det generelle
afkastkrav for under middel placerede zldre boligejendomme i Horsens, ifglge gennemsnittet af
Colliers Markedspuls for 3. kvartal 2016. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa
balancedagen og kan primart henfgres til beliggenhed. Afkastprocenten er fastsat til 7,25 %, hvilket
skal ses i forhold til et afkast pa statsobligationer med 10 ars Igbetid korrigeret for risikotilleeg.

Investeringsejendommen er saledes indregnet til en dagsvaerdi pa (100/7,25 = 14 x 195 t.kr. =)
2.700 t.kr.

2016 2015/16
kr. t.kr.
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 2.600 4
Andre finansielle omkostninger 12.258 125

14.858 129
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Noter til arsrapporten

2016 2015/16
kr. t.kr.
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 15.620 7
Arets udskudte skat 0 23
15.620 30

4 Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 80 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige rettigheder.
Der har ikke vaeret aendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Gald 31. december Afdrag Restgeeld
1. juli 2016 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.259.853 2.219.205 93.732 1.790.424
Anden gzeld 91.880 94.580 0 0
2.351.733 2.313.785 93.732 1.790.424

6 Eventualposter m.v.

Selskabet indgar i sambeskatningen med John Bjerre Invest ApS. Selskabet heaefter solidarisk for skatten
af sambeskatningsindkomsten sammen med de g@vrige selskaber.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.219, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2016 udggr t.kr. 2.700. Herudover har selskabet udstedt
ejerpantebrev pa t.kr. 400, der giver pant i grunde og bygninger.
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