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K-S Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet K-S Ejendomme ApS
Tebstrup Skovvej 11
8660 Skanderborg
CVR-nr.: 33959710
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2020
Hjemsted: Skanderborg

Direktion John Bjerre Pedersen, direktgr

Revisor Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 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 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.

december 2020.

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

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

Skanderborg, den 11. maj 2021

Direktion

John Bjerre Pedersen
Direktgr
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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. januar - 31. december 2020 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisor-
loven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

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

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

Horsens, den 11. maj 2021

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.37 54 3128

Flemming Nymann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35455
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

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

Usikkerhed ved indregning og maling

Med hensyn til investeringsejendommen henvises til note 4.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2020 udviser et overskud pa kr. 423.569, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en egenkapital pa kr. 892.802.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for K-S Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

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 nettoomsaetning med fradrag af omkostninger til ejendomsdrift 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 salg, administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtggrel-
ser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgg@relse 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 nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring 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-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vezrdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris eiendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzelp
af markedsinformationer, hvorfor vaerdianszettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2020 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veaerdi korrigeres for eventuelle
driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsveerdien fremkommer.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger bestar af indestaende i pengeinstitutter.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

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 veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenu-
et og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgeeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet 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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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2020
Note 2020 2019
kr. kr.

Bruttofortjeneste 221.795 151.843
Personaleomkostninger 1 (17.081) (20.250)
Resultat af ordinzer drift fgr dagsvaerdireguleringer 204.714 131.593
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 364.142 0
Resultat fgr finansielle poster 568.856 131.593
Finansielle omkostninger 2 (24.453) (17.561)
Resultat for skat 544.403 114.032
Skat af arets resultat 3 (120.834) (25.080)
Arets resultat 423.569 88.952
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 423.569 88.952

423.569 88.952
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Balance pr. 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlaegsaktiver i alt
Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2020 2019
kr. kr.

4 3.129.977 2.742.279
3.129.977 2.742.279
3.129.977 2.742.279

197.297 99.158
197.297 99.158
3.327.274 2.841.437
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Balance pr. 31. december 2020
Note 2020 2019
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 812.802 389.235
Egenkapital 5 892.802 469.235
Hensaettelse til udskudt skat 128.087 47.975
Hensatte forpligtelser i alt 128.087 47.975
Geeld til realkreditinstitutter 1.798.980 1.879.049
Depositum 72.675 64.600
Langfristede galdsforpligtelser 6 1.871.655 1.943.649
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 6 83.000 87.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 281.122 250.942
Selskabsskat 40.722 25.080
Anden geeld 29.886 17.556
Kortfristede geeldsforpligtelser 434.730 380.578
Geaeldsforpligtelser i alt 2.306.385 2.324.227
Passiver i alt 3.327.274 2.841.437

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2020 80.000 389.233 469.233
Arets resultat 0 423.569 423.569
Egenkapital 31. december 2020 80.000 812.802 892.802
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Noter til arsrapporten

2020 2019
kr. kr.
1 Personaleomkostninger
Lenninger 17.081 20.250
17.081 20.250
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 1
2 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 5.100 4.800
Andre finansielle omkostninger 19.353 12.761
24.453 17.561
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 40.722 25.080
Arets udskudte skat 80.112 0
120.834 25.080

4  Aktiver der males til dagsveerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2020 2.524.209
Tilgang i arets lgb 23.556
Kostpris 31. december 2020 2.547.765
Verdireguleringer 1. januar 2020 582.212
Veerdireguleringer 31. december 2020 582.212

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 3.129.977
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Noter til arsrapporten

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

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

Desuden forventer ledelsen at kunne opna et afkast pa 5,25 %, som er pa niveau med det
generelle afkastkrav for under middel placerede zldre boligejendomme i Ry, ifglge
gennemsnittet af Colliers markedspuls for 4. kvartal 2020. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af
de faktiske forhold pa balancedagen, og kan primaert henfgres til beliggenhed.

Investeringsejendommene er saledes indregnet til en dagsvaerdi pa 3.130 t.kr.

5 Egenkapital

Der har ikke veeret andringer i virksomhedskapitalen i de seneste 5 ar.

Virksomhedskapitalen bestar af 80 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt szerlige
rettigheder.

6 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2020 2020 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 1.966.049 1.881.980 83.000 1.685.376
Depositum 64.600 72.675 0 0
2.030.649 1.954.655 83.000 1.685.376

7 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet John Bjerre Invest ApS og haefter solidarisk med gvrige
sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat, samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties.
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Noter til arsrapporten

8 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.882 er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2020 udger t.kr. 3.130. Herudover har selskabet udstedt
ejerpantebrev pa t.kr. 400, der giver pant i ovenstaende grunde og bygninger.
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