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Kabat Bolig ApS

Selskabsoplysninger

Selskab
Kabat Bolig ApS
Elisabeths Alié 22

5250 Odense SV

Hjemstedskommune: Odense

CVR-nummer: 38426699

Regnskabsperiode: 1. januar 2016 - 31. december 2016
Direktion

Bjorn Kabat Hansen

Revisor

Dansk Revision Odense
Registreret revisionsaktieselskab
Langelinie 79

5230 Odense M
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Kabat Bolig ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2016 - 31. december 2016 for Kabat Bolig
ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, 14. maj 2017

Direktionen:
e,

Bjgrn Kabat sen
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Kabat Bolig ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Kabat Bolig ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kabat Bolig ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december 2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udf@rt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisionspateg-
ningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i overensstem-
melse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende
i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 ngd-
vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedr@rende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grund-
lag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil
afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan opsta som falge af besvigelser eller fejl
og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indfly-
delse pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af rsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under

revisionen. Herudover:
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Kabat Bolig ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisi-
onsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage
vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af
fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaeergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideszettelse af intern kontrol.

* Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlin-
ger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten
af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
maessige skon og tilkknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift
er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pé oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklu-
sion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspa-
tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette drif-

ten.

* Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sddan méade,
at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern

kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberet-
ningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbin-
delse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet
ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.
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Kabat Bolig ApS

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejl-
information i ledelsesberetningen.

Odense M, 14. maj 2017

Dansk Revisign Odense

Registreret regisionsaktieselskab, CVR-nr. 82218912

an Hedegaard
Partner, registreret revisor

Dansk C:) GG=
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Kabat Bolig ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at kgbe og szlge fast ejendom samt at drive ejendomsadministrationsvirksomhed og her-
med beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet er stiftet ved spaltning af Hansen/Jensen Invest ApS med Kabat Bolig ApS som det ene af de fortsaet-
tende selskaber. Selskabet har i forbindelsen med spaltningen overtaget to ejendomme begge beliggende i
Odense.

I Igbet af 2016 har udlejningssituationen vaeret stabil.

Selskabets ejendomme er optaget til et gennemsnitsafkast pa 6,00. Vurderingerne har ikke givet anledning til
revurdering af selskabets ejendomme ud fra en markedsmaessig betragtning.

Ejendommene er optaget til folgende afkast:

Odense — 2 beboelsesejendomme/mindre erhverv 6%
Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Handelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.

Dansk = 5 GGi
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Kabat Bolig ApS

2016
Note  Resultatopggrelse DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 892.193
Finansielle indtzegter 9.456
Finansielle omkostninger -296.173
Resultat fgr skat 605.476
1 Skat af arets resultat -134.456
Arets resultat 471.020
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 51.700
Overfort resultat 419.320
Resultatdisponering i alt 471.020
2 Antal beskzftigede
ansk <O GGk
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Kabat Bolig ApS

2016

Note  Balance DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 14.225.000

Materielle anlaegsaktiver 14.225.000

Anlzaegsaktiveri alt 14.225.000

Andre tilgodehavender 254.471

Tilgodehavender 254.471

Likvide beholdninger 4.770

Omsaetningsaktiver i alt 259.241

Aktiver i alt 14.484.241
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Kabat Bolig ApS

2016

Note  Balance DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 50.000
Overfart resultat 2.804.432
Foreslaet udbytte 51.700

4 Egenkapital i alt 2.906.132
Hensaettelser til udskudt skat 763.290
Hensatte forpligtelser 763.290
Geeld til realkreditinstitutter 8.515.757

5 Langfristede gzeldsforpligtelser 8.515.757
Geeld til realkreditinstitutter 431.775
Kreditinstitutter 1.250.450
Selskabsskat 161.334
Anden geeld 208.373
Periodeafgrasnsningsposter 247.130
Kortfristede galdsforpligtelser 2.299.062
Galds- og hensatte forpligtelser i alt 11.578.110
Passiver i alt 14.484.241

6 Eventualforpligtelser

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Dansk <@ GGi
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Kabat Bolig ApS

2016
Noter DKK
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 98.961
Regulering af udskudt skat 35.495
Skat af arets resultat i alt 134.456
2 Antal beskaeftigede
Selskabet har i regnskabsaret haft 1 beskaeftiget.
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 12.128.413
Kostpris 31. december 12.128.413
Dagsvaerdiregulering 1. januar 2.096.587
Dagsvaerdireguleringer 31. december 2.096.587
Investeringsejendomme i alt 14.225.000
4 Egenkapital Virksom- Overkurs Overfart Foreslaet lalt
hedskapi- ved emis- resultat udbytte
tal sion
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 50 0 0 0 50
Arets overkurs ved emission 0 2.385 0 0 2.385
Overkurs anvendt ved resul- 0 -2.385 2.385 0 0
tatdisponering
Arets resultat 0 419 52 471
Egenkapital ultimo 50 2.804 52 2.906
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 6.719.249
6 Eventualforpligtelser

Da selskabet er stiftet pa baggrund af en skattefri ophgrsspaltning af Hansen/Jensen Invest ApS, er

<

ansk

Revision 11

2 GGa

INDEPENDENT MEMBER



Kabat Bolig ApS

2016
Noter DKK

selskabet medhafter for det andet modtagende selskab i spaltningen, Fynbolig 1 ApS'’s, gzld til real-
kreditinstitutter og bankgaeld indtil forhandlinger med penge- og kreditinstitutter er tilendebragt.
Medhaftelsen andrager ca. 19 mio. DKK.

Som fglge af ophgrsspaltningen er selskabet medhafter for forpligtelser opstaet for spaltningen.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 8.948, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2016 udger TDKK 14.225.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pd i alt TDKK 3.150, der giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger. Ejerpantebreve er deponeret til sikkerhed for bankgzeld i det nu spaltede Hansen/Jensen
Invest ApS, der andrager i alt 5 mio. DKK pr. 31/12 2016, hvoraf Kabat Bolig ApS’s andel udger TDKK
1.250.

Dansk ™™ GGGE
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Kabat Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fragé selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste 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 effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgdres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden drsrapporten aflaeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Lejeindtaegter indregnes pa forfaldstidspunktet.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket eksterne omkostninger er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

) Dansk x> GG
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Kabat Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
gaeld, amortisering af lan samt tilleeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og rets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme udg@r investeringer i grunde og bygninger med det formal, at opn4 afkast af den inve-
sterede kapital i form af driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

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

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme, omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder kgebsomkostninger og indirekte omkostninger til Ignforbrug, materialer, kompo-
nenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som in-
vesteringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter p& arms
laengde vilkar pa balancedagen.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hj=lp af
markedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvaerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende &r, korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en
individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien frem-

kommer.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger, samt forudsaetninger, ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sa-
gens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsynligvis afvige
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Kabat Bolig ApS

Anvendt regnskabspraksis

fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvi-
gelser kan veere vaesentlige.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eiler tab indreg-
nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivninger til impdegéelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foresldet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Gaeldsforpligtelser
Gaeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af rets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males p grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udigst som ak-
tuel skat. Z£ndring i udskudt skat som fglge af a&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-
taegter i de efterfglgende ar.

Dansk 2 "> GGi
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