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Klein & Olsen ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt årsrapporten for 1. januar 20!6 -3L. december 20L6for Klein &
Olsen ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr.31-. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteterfor regnskabsåret 1. januar 2016-3!.
december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-

handler.

Ärsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse

Karlslunde, L8. januar 20L7

Direktionen

Ntúk 0\^-- \/.
Mette Olsen Tommy Olsen
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Klein & Olsen ApS

Den uafhæng¡ge rev¡sors rev¡s¡onspåtegning

Til kapitalejerne i Klein & Olsen ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Klein & Olsen ApS for regnskabsåret 1. januar 2016 - 3L. december 20L6, der

omfatter resultatopgØrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ärsregnskabet udarbejdes

efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 3L. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 20L6 - 37.

december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,

der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifØlge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspåteg-

ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-

melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende

i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores 6vrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores

opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

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

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nØd-

vendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller

fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at fortsætte drif-

ten; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på

grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere virksom-

heden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation,

uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad af

sikkerhed er et hØjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem-

melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil

afdække væsentlig fejlinformation, nár sådan findes. Fejlinformation kan opstå som følge af besvigelser eller fejl

og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-

delse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:
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Klein & Olsen ApS

Den uafhæng¡ge rev¡sors rev¡s¡onspåtegning

. ldentificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisi-

onsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage

væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af

fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller

tilsidesættelse af intern kontrol.

. Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-

ger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten

af selskabets interne kontrol.

r Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-

mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift

er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med

begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi

konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplys-

ninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklu-

sion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspå-

tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte drif-

ten.

. Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde,

at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering

af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revrsronen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-

ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden opnået

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til

årsregnskabsloven.

T.:J> GG¡
5{å$,!,". INDEPENDENT MEMBER



Klein & Olsen ApS

Den uafhæng¡ge rev¡sors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-

regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejl-

information i ledelsesberetningen.

Roskilde, L8. januar 2OL7

Dansk Revision Roskilde

Godkendt rev¡s¡onsa kt¡eselskab, CVR-n r. 7467 8093
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Klein & Olsen ApS

Ledelsesberetn¡ng

Selskabets væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at drive investeringsvirksomhed, ejen-

domsvirksomhed og dermed beslægtede aktiviteter samt konsulent og handelsvirksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonom¡ske forhold

Selskabet har forsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i regnskabs-

året, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetntngen.

Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Ärets resultat udgør et overskud efter skat på DKK 426.662.

Samlede aktiver pr. 31. december 2016 udgør DKK 8.761.551.

Egenkapital pr. 31. december 2015 udgør orr 9L5.624.

Hændelser efter regnskabsårets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsårets afslutning, som vil påvirke vurderingen af selskabets

forhold væsentligt.
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Klein & Olsen ApS

Note Resultatopgørelse

20L6

DKK

2Ot4/L5

1.000 DKK

Perioden 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Resultat før finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat før skat

Skat af årets resultat

Ärets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overført resultat

Resultatdisponering i alt

774.928 903

L

774.928

-227.3LO

903

-333

547.618

-120.9s6

570

-t3t
426.662 439

426.662 439

426.662 439
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Klein & Olsen ApS

Note Balance

2016

DKK

20!4/ts

L.000 DKK

2

Aktiver pr. 31. december

lnvesteringsejendom

Materielle anlægsaktiver

Anlægsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

[ikvide beholdninger

Omsætningsaktiver i alt

Aktiver ialt

8.746.360 8.746

8,746.360 8.746

8.746.360 8.746

L.281 0

t.281 0

13.909 51

15.191 51

8.761.551 8.797
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Klein & Olsen ApS

Note Balance

2016

DKK

20L4/Ls

1.000 DKK

Passiver pr. 31. december

Virksomhedskapital

Overført resultat

Egenkapital i alt

Hensættelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Depositum

Leverandører af varer og tjenesteydelser

Gæld til tilknyttede virksomheder

Gæld til associerede virksomheder

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder

Anden gæld

Kortfristede gældsforpligtelser

Gælds- og hensatte forpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Pa ntsætninger og sikkerhedsstillelser

s0.000

865.624

50

439

3 9L5.624 489

t06.776 53

to6.776 53

430.227

17.883

3.s67.313

3.594.202

67.568

61.9s8

423

15

3.785

3.811

78

r42

7.739.t50 8.255

7.845.926 8.308

8.761.551 8.797

4
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Klein & Olsen ApS

Noter
2016

DKK

2Ot4/ts

1.000 DKK

1 Finansielle omkostninger

Renter t¡lknyttede virksomhed
Renter associerede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i alt

lnvesteringsejendom

Kostpris L. januar
Tilgang i årets løb
Kostpris 31. december

Saldo primo
Årets resultat

Egenkapital ultimo

tL2.563
tt2.563

2.184

L64
164

5

227.3tO 333

2

8.746.360
0

0

8.746
8.746

lnvesteringsejendom i alt 8.746.360 8.746

lnvesteringsejendommen er en erhvervsejendom beliggende i industriområde i Roskilde øst. Ejen-
dommen er fuldt udlejet på lejekontrakter til tredjemand. Ejendommen værdiansættes årligt ud fra
en normalindtjeningsbaseret model på basis af den forventede fremtidige normalindtjening. Den an-
vendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til tidligere år. Det anvendte afkastkrav udgør i

2OL6 8,57 %o mod 8,59 Yo i 20t4/ 2OL5.

3 Egenkapital

8.746.360

Virksom-
hedskapi-

tal
1.000 DKK

50
0

Overført
resultat

1.000 DKK

439
427

I alt

1.000 DKK

489
427

91686650

4

Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter á DKK 100 eller multipla heraf

Eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk med moderselskabet Kadomameka ApS for danske selskabsskatter og kil-
deskatter på udbytte og royalties inden for sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter og kíl-
deskatter inden for sambeskatningskredsen er oplyst i moderselskabets årsregnskab.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt DKK L7.40O.0OO, der giver pant i investeringsejendom,
hvor den regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2016 udgør DKK 8.746.360. Heraf er ejerpante-
brev på i alt DKK 3.000.000 stillet til sikkerhed for bankgæld (lndestående i Klein & Olsen ApS og gæld
på DKK 1.365.416 i Kadomameka ApS), mens ejerpantebreve på i alt DKK 14.400.000 er i selskabets
besiddelse.
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Klein & Olsen ApS

Anvendt regnska bspraksis

Generelt
Ärsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

Sammenligningstallene omhandler perioden 22. august 2014 til 31. december 2OL5 (16 måneder).

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

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 ressourcer vil fragå selskabet,

og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved fØrste indregning måles aktiver og forpligtelser t¡l kostpris. Efterfplgende måles aktiver og forpligtelser 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 eventuelle afdrag

samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belØb.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflæg-

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

lndtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af

finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-

kostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været

indregnet i resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

lndtægtskriterie

Lejeindtægter, der indregnes i resultatopgørelsen, indeholder alene indtægter ved udlejning af selskabets inve-

steringsejendom.

lnvesteringsejendommens drift somkostninger

lnvesteringsejendommens driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter samt forsikringer, reparation og16-

bende vedligeholdelse samt større vedligeholdelsesarbejder.

Bruttofortjeneste

lndtægter fratrukket investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger er sam-

mendraget i posten "Bruttofortjeneste".
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Klein & Olsen ApS

Anvendt regnskabspraks¡s

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-

aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lån samt tillæg og godtgørelse vedrørende acontoskatteordningen m.v.

Skat af årets resultat

Ärets skat, som består af årets aktuelle skat og årets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk sambeskatning af moderselskabet og de danske dat-

tervirksom heder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede

virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skat-

temæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud (fuld

fordeling).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

lnvesteringsejendommen måles ved første indregning til kostpris, der omfatter købspris og eventuelle direkte

ti lknyttede omkostninger.

lnvesteringsejendommen måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som investeringsejen-

dommen vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved

anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, "normal-indtjeningsmodellen", hvor ejendomsværdien tager

udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede

værdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-

mende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for investeringsejendommen på

grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, beliggenhed, kun-

dernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende

i nvesteri ngsejendomme.

Årets dagsværdiregu lering foretages over resu ltatopgørelse.
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Klein & Olsen ApS

Anvendt regnska bspraksis

Alle omkostninger der kan henføres til investeringsejendommens drift - med undtagelse af omkostninger ved

investeringsejendommens administration - er vist i resultatopgørelsen og indgår i ejendommens drift.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien

reduceres med nedskrivninger til im6degåelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-

der.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinst¡tutter

Gældsforpligtelser

Gæld måles til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat måles i balancen som beregnet skat af årets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

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

sig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skat-

tesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som ak-

tuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
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