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Kiss Real Estate IV ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Kiss Real Estate IV ApS
Valdalsveenge 3
4760 Vordingborg

Hjemsted: Vordingborg
CVR-nr.: 36 93 95 91
Stiftet: 2b. juni 2015
Regnskabsar: 01.01 - 31.12
2. regnskabsar

Direktion

Michael Gurskov Eskildsen

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Jyske Bank
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Kiss Real Estate IV ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16 for Kiss Real
Estate IV ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 og resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vordingborg, den 8. april 2017

Direktionen

Michael Gurskov Eskildsen
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Kiss Real Estate IV ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Kiss Real Estate IV ApS

ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kiss Real Estate IV ApS for regn-
skabsaret 01.01.16 - 31.12.16. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egen-
kapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virk-
somheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores kon-
klusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pd at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestéar af forespergsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt

kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opnédede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Kiss Real Estate IV ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.16 - 31.12.16 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vordingborg, den 8. april 2017

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Allan Erik Nielsen
Statsaut. revisor
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Kiss Real Estate IV ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i og drift af fast ejendom, herunder udvikling af
grunde i Sydhavnen i Vordingborg med henblik pa efterfalgende salg og/eller udlejning.

I 2015 erhvervede selskabet grundene Régevej 1, Sydhavnsvej 7, Sydhavnsvej 9 samt
Sydhavnsvej 12, alle 4760 Vordingborg, hvor der er igangsat projekteringer. Sydhavnsvej 12
er bebygget med en silo.

En del af arealerne vil indgad i Banedanmarks ekspropriationer i forbindelse med Femern-Beelt
forbindelsen og den derved planlagte udvidelse til dobbeltsporet jernbanelinje. Banedanmark
planleegger midlertidig ekspropriering af en del af selskabets arealer i 2017-18 og 2019.

Arealerne pateenkes anvendt til arbejds- og depotarealer, hvilket vil medfere en lejeindteegt
for en 3-arig lejeperiode.

Virksomheden er nyoprettet i 2015 og har en vision om at vokse pa sikker vis. Der er
igangsat et hotel-, kontorhotel- og ejerlejlighedsprojekt pa grunden Sydhavnsvej 12. Projekt
samt ny lokalplan forventes godkendt af Vordingborg Kommune primo 2017. Der arbejdes
sammen i en projektgruppe bestdende af hoteleksperter (NHC), advokat, arkitekt,
Vordingborg Erhverv samt selskabets direkter for at sikre et optimalt resultat af projektet.

Ledelsen afholder mader hver 14. dag og har derved et konstant overblik over virksomheden.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.16 - 31.12.16 udviser et resultat pa DKK -436.956 mod DKK
-58.318 for tiden 01.01.15 - 31.12.15. Balancen viser en egenkapital pa DKK 754.726.

Forventet udvikling

Der arbejdes fortsat pé erhvervelse af grunde pé Sydhavnen.

Der arbejdes héardt og intenst pa det igangveerende projekt, som forventes at veere
fremskredent ved udgangen af 2017.

Efterfolgende begivenheder

Selskabet har indgdet en b-drig optionsaftale med et developmentselskab om salg af
selskabets udviklingsejendomme, dette med henblik pa wudvikling af tre sterre
byggeprojekter, som ledelsen forventer sig meget af.

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet yderligere betydningsfulde heendelser.
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Note

Kiss Real Estate IV ApS

Resultatopgerelse
2016 2015
DKK DKK
Bruttotab -502.863 -52.829
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -1.041 0
Resultat for finansielle poster -503.904 -562.829
Finansielle indteegter 1.197 2.721
Finansielle omkostninger -57.004 -26.125
Resultat for skat -559.711 -76.233
Skat af arets resultat 122.755 17.915
Arets resultat -436.956 -58.318
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat -436.956 -58.318
Ialt -436.956 -58.318
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Note

Kiss Real Estate IV ApS

Balance

AKTIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Grunde og bygninger 2.266.785 2.233.327
Materielle anleegsaktiver i alt 2.266.785 2.233.327
Anlaegsaktiver i alt 2.266.785 2.233.327
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 19.112 197.075
Udskudt skatteaktiv 229 0
Tilgodehavende selskabsskat 122.526 17.915
Andre tilgodehavender 9.394 22.493
Periodeafgreensningsposter 4.248 4.213
Tilgodehavender i alt 155.509 241.696
Likvide beholdninger 76.143 10.679
Omseetningsaktiver i alt 231.652 252.375
Aktiver i alt 2.498.437 2.485.702
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Note

4
5

Kiss Real Estate IV ApS

Balance

PASSIVER
31.12.16 31.12.15
DKK DKK
Selskabskapital 1.250.000 1.250.000
Overfart resultat -495.274 -58.318
Egenkapital i alt 754.726 1.191.682
Anden geeld 964.600 1.072.987
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 964.600 1.072.987
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 110.209 106.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 92.403 60.493
Geeld til tilknyttede virksomheder 353.187 0
Geeld til associerede virksomheder 152.312 54.540
Periodeafgraensningsposter 71.000 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 779.111 221.033
Geeldsforpligtelser i alt 1.743.711 1.294.020
Passiveri alt 2.498.437 2.485.702

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Egenkapitalopgorelse

Overfort Egenkapital
Beleb i DKK Selskabskapital resultat ialt

Egenkapitalopgerelse for 01.01.16 - 31.12.16

Saldo pr. 01.01.16 1.250.000 -58.318 1.191.682
Forslag til resultatdisponering 0 -436.956 -436.956
Saldo pr. 31.12.16 1.250.000 -495.274 754.726

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Noter
2016 2015
DKK DKK
1. Finansielle indtzaegter
Renter, tilknyttede virksomheder 1.197 2.720
Renteindteegter i gvrigt 0 1
Ialt 1.197 2.721
2. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 3.187 0
Renter, associerede virksomheder 1.772 540
Renteomkostninger i gvrigt 50.311 24.744
@vrige finansielle omkostninger 1.734 841
Ialt 57.004 26.125
3. Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld Geeld i alt Geeld i alt
Belob i DKK forste ar efter b ar 31.12.16 31.12.15
Anden geeld 110.209 495.051 1.074.809 1.178.987
Ialt 110.209 495.051 1.074.809 1.178.987

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Noter

4. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med govrige danske selskaber i koncernen og heefter
forholdsmaessigt for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa
renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen udger maksimalt et
belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den
ultimative modervirksomhed. Heeftelsen omfatter derudover eventuelle senere korrektioner
til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens af eendringer til
sambeskatningsindkomsten m.v.

5. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 34.250, der giver pant i grunde og
bygninger med en regnskabsmeessig veerdi pa t.DKK 2.233. Ejerpantebrevene er fordelt pé i
alt t.DKK 1.250 deponeret til sikkerhed for anden geeld, medens ejerpantebreve péa i alt t.DKK
33.000 henligger i selskabets besiddelse.

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser for regnskabsklasse C-mellem.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males péalideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttotab

Bruttotab indeholder andre driftsindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Andre driftsindteegter

Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder lejeindteegter, negativ goodwill og gevinster ved salg af immaterielle og
materielle anleegsaktiver.

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og reklame samt administration

m.v.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pa& materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk afskrivning over
aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret péa felgende
brugstider og restveerdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Bygninger 304&r 0-40%

Grunde afskrives ikke.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastsaettes, nar aktivet er klar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt regnskabspraksis omtalt i
afsnittet "Nedskrivning af anleegsaktiver”.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger m.v.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt over-

skud.

BALANCE

Materielle anleegsaktiver

Materielle anleegsaktiver omfatter grunde og bygninger.

Materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.

Kostprisen for et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis
brugstiden pa de enkelte bestanddele er forskellig.

Materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restveerdier, som fremgar
af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pa veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Foreligger der indikationer pad veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrgmme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

BeElERHOLM
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Kiss Real Estate IV ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgraeensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne indbetalinger
vedrerende indtaegter i de efterfelgende regnskabsar.
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