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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016 for CKSO ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 23. juni 2017

Direktion

Kristian Voldsgaard
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang
af årsregnskabet

Til kapitalejeren i CKSO ApS

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for CKSO ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regn-

skabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse 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 besvi-

gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og ud-

fører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed

for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det

er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-

trykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion

Baseret på den udførte udvidede gennemgang er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende

billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af sel-

skabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabs-

loven.

Aarhus, den 23. juni 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Kristian B. Lassen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet CKSO ApS

M.P. Bruuns Gade 11

8000 Aarhus C

CVR-nr.: 35 65 23 88

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Stiftet: 29. januar 2014

Regnskabsår: 3. regnskabsår

Hjemstedskommune: Aarhus

Direktion Kristian Voldsgaard

Revisor PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Nobelparken

Jens Chr. Skous Vej 1

8000 Aarhus C
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Bruttofortjeneste 1.296.028 571.664

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -115.565 -41.626

Resultat før finansielle poster 1.180.463 530.038

Finansielle indtægter 2 5.977 0

Finansielle omkostninger 3 -605.185 -689.799

Resultat før skat 581.255 -159.761

Skat af årets resultat 4 -150.376 34.603

Årets resultat 430.879 -125.158

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 430.879 -125.158

430.879 -125.158
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Grunde og bygninger 6.800.000 6.800.000

Investeringsejendomme 5 10.078.874 9.085.200

Materielle anlægsaktiver under udførelse 5.768.098 0

Materielle anlægsaktiver 22.646.972 15.885.200

Anlægsaktiver 22.646.972 15.885.200

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 30.079 0

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 555.475 0

Andre tilgodehavender 0 889.743

Tilgodehavender 585.554 889.743

Likvide beholdninger 48.385 0

Omsætningsaktiver 633.939 889.743

Aktiver 23.280.911 16.774.943
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 50.000 50.000

Reserve for opskrivninger 1.436.174 1.320.608

Overført resultat 394.645 -36.235

Egenkapital 6 1.880.819 1.334.373

Hensættelse til udskudt skat 496.841 324.735

Hensatte forpligtelser 496.841 324.735

Gæld til realkreditinstitutter 9.888.157 9.947.947

Kreditinstitutter 938.125 0

Deposita 412.111 299.557

Langfristede gældsforpligtelser 7 11.238.393 10.247.504

Gæld til realkreditinstitutter 7 273.428 78.053

Kreditinstitutter 7 187.254 422.542

Gæld til tilknyttede virksomheder 8.965.626 4.251.783

Selskabsskat 22.286 0

Anden gæld 107.745 115.953

Periodeafgrænsningsposter 108.519 0

Kortfristede gældsforpligtelser 9.664.858 4.868.331

Gældsforpligtelser 20.903.251 15.115.835

Passiver 23.280.911 16.774.943

Hovedaktivitet 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8

Anvendt regnskabspraksis 9
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Noter til årsregnskabet

1 Hovedaktivitet

Selskabets formål er at drive ejendomsformidlingsvirksomhed, at eje kapitalandele i

ejendomsformidlingsvirksomheder og anden hermed beslægtet virksomhed.

2016

DKK

2015

DKK

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter tilknyttede virksomheder 5.458 0

Andre finansielle indtægter 519 0

5.977 0

3 Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 300.727 220.949

Andre finansielle omkostninger 304.458 468.850

605.185 689.799

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 22.286 0

Årets udskudte skat 128.090 -34.603

150.376 -34.603
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Noter til årsregnskabet

5 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 5.950.300

Tilgang i årets løb 3.278.875

Kostpris 31. december 9.229.175

Værdireguleringer 1. januar 846.544

Årets værdireguleringer 3.155

Værdireguleringer 31. december 849.699

Regnskabsmæssig værdi 31. december 10.078.874

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af anerkendte værdiansæt-

telsesteknikker.

Der er budgetterede lejeindtægter på TDKK 1.044 og estimerede driftsomkostninger på TDKK 60. Der er

anvendt et vægtet gennemsnitligt afkastkrav på 5,83%.

6 Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for op-

skrivninger

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 50.000 1.320.609 -36.234 1.334.375

Årets opskrivning 0 115.565 0 115.565

Årets resultat 0 0 430.879 430.879

Egenkapital 31. december 50.000 1.436.174 394.645 1.880.819
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Noter til årsregnskabet

7 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 7.767.838 8.538.641

Mellem 1 og 5 år 2.120.319 1.409.306

Langfristet del 9.888.157 9.947.947

Inden for 1 år 273.428 78.053

10.161.585 10.026.000

Kreditinstitutter

Efter 5 år 0 0

Mellem 1 og 5 år 938.125 0

Langfristet del 938.125 0

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 187.254 422.542

1.125.379 422.542

Deposita

Mellem 1 og 5 år 412.111 299.557

Langfristet del 412.111 299.557

Inden for 1 år 0 0

412.111 299.557
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Ejendommen M.P. Bruunsgade 11-13 12.097.461 11.906.911

Ejendommen Paradisgade 17 2.972.760 0

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for sikkerhed for bankgæld:

Samlede ejerpantebreve udgør 1.500.000 500.000

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for sikkerhed for realkreditgæld:

Samlede realkreditpantebreve udgør 10.302.000 8.178.000
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for CKSO ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestem-

melser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer 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 af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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 årsrapporten

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes lineært i lejeperioden.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er anvendt for at opnå

årets nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen 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

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger.

Investeringsejendomme værdiansættes til dagsværdi baseret på en individuel vurdering af hver enkelt

ejendom. 

Vurderingen foretages som hovedregel ud fra et kapitaliseringsgrundlag opgjort på basis af indgåede

lejekontrakter med fradrag af forventede drifts- og administrationsomkostninger.

Som følge af værdiansættelsen til dagsværdi foretages ikke afskrivning af investeringsejendomme.

Fortjeneste og tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem salgsprisen

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.

Grunde og bygninger, domicilejendomme, måles ligeledes til dagsværdi efter omvurderingsmodellen.

12



Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Materielle anlæg under opføresel måles til kostpris med fradrag for af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivninger påbegyndes først når aktivet er klart til ibrugtagning.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris med tillæg af opskrivninger og reduceret med eventuel

restværdi, fordeles lineært over aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Bygninger 20 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al væsentlighed svarer til

pålydende værdi. Der nedskrives til imødegåelse af forventede tab. 

Egenkapital

Egenkapitalen består af selskabets selskabskapital, overførte resultater samt reserver bundet under

egenkapitalen.

Udbytte

Udbytte, som ledelsen foreslår uddelt for regnskabsåret, vises som en særskilt post under egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.
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Noter til årsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under fi-

nansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

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 kontantvær-

di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret kost-

pris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

14


