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Ledelsespåtegning 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2018 - 

31.12.2018 for Kiss Development Køge ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver 

og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Vordingborg, den 26.06.2019 

Direktion 

      

 
Michael Gurskov Eskildsen 

 
Holger Brogaard Pedersen 
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Den uafhængige rev isors rev isionspåtegning 

Til kapitalejerne i Kiss Development Køge ApS 

Konklusion 

Vi har revideret årsregnskabet for Kiss Development Køge ApS for regnskabsåret 01.01.2018 - 

31.12.2018, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt 

regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

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

finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Grundlag for konklusion 

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-

gere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskre-

vet i revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af 

selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de 

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 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 overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen 

anser for nødvendig 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 selskabets evne til at fortsætte 

driften, 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 selskabet, 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 fejlin-

formation, 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 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er 

gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når 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 indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabs-

brugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

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

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel 

skepsis under revisionen. Herudover: 
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 Identificerer 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 revisionsbevis, 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, do-

kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

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

sionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en 

konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om 

de regnskabsmæssige 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 oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne 

oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på 

det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-

heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften. 

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder no-

teoplysningerne, 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 bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 

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

intern kontrol, som vi identificerer under revisionen. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, 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 

forbindelse 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. 
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Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse 

med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke 

fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen. 

København, den 26.06.2019 

 

Deloitte  
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab  
CVR-nr. 33963556  

  

  
Thomas Frommelt Hertz 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne31543    
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Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Virksomhedens formål er udvikling og administration af fast ejendom, herunder erhvervsledelse – og 

udvikling af ejendommen beliggende Vordingborg 35, Køge.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat udgør et overskud på 176 t.kr. mod et underskud på (198) t.kr. i 2017. Egenkapitalen 

udgør 28 t.kr. pr 31.12.2018. 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør 60 mio. kr. Dags-

værdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de 

enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskri-

velsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets 

aktuelle afkast-krav på tilsvarende ejendomme. Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsæt-

telse af afkastkravene, og en forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere den 

samlede dagsværdi med 5,8 mio. kr. og en reducering af afkastkravet med 0,5 % point vil øge den 

samlede dagsværdi med 5,8 mio. kr., jf. omtale heraf i regnskabets note 2. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af 

årsrapporten. 
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Resultatopgøre lse for 2018 

 

 Note  

2018 

kr.  

2017 

t.kr.     
 

Bruttotab   (526.641)  (206)       
 

Andre finansielle omkostninger 1  (77.707)  (22)

Resultat før dagsværdireguleringer og skat   (604.348)  (228)

      
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 2  1.000.000   0  

Resultat før skat   395.652   (228)

      
Skat af årets resultat 3  (220.000)  30  

        

Årets resultat   175.652   (198)       
 

Forslag til resultatdisponering      
Overført resultat   175.652   (198)

   175.652   (198)     
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Balance pr. 31.12.2018 

 

 Note  

2018 

kr.  

2017 

t.kr.     
 

Investeringsejendomme   60.372.917   0  

Materielle anlægsaktiver 4  60.372.917   0       
 

Deposita   800.000   0  

Finansielle anlægsaktiver 5  800.000   0  

      
Anlægsaktiver   61.172.917   0       
 

Varer under fremstilling   2.737.936   24.873  

Varebeholdninger   2.737.936   24.873       
 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder   16.119   0  

Andre tilgodehavender   2.196.616   256  

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag   29.989   30  

Tilgodehavender   2.242.724   286       
 

Likvide beholdninger   4.275.020   1.672  

        

Omsætningsaktiver   9.255.680   26.831  

        

Aktiver   70.428.597   26.831         
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 Note  

2018 

kr.  

2017 

t.kr.     
 

Virksomhedskapital   50.000   50  

Overført overskud eller underskud   (21.921)  (198)

Egenkapital   28.079   (148)     
 

Udskudt skat   220.000   0  

Hensatte forpligtelser   220.000   0       
 

Gæld til realkreditinstitutter   0   16.232  

Gæld til kreditinstitutter i øvrigt   56.433.675   0  

Gæld til associerede virksomheder   9.589.750   9.973  

Langfristede gældsforpligtelser   66.023.425   26.205       
 

Leverandører af varer og tjenesteydelser   2.992.583   771  

Gæld til associerede virksomheder   1.130.010   0  

Anden gæld   34.500   3  

Kortfristede gældsforpligtelser   4.157.093   774       
 

Gældsforpligtelser   70.180.518   26.979  

        

Passiver   70.428.597   26.831  

      
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6            
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Egenkapita lopgørelse fo r 2018 

 

  

Virksom- 

hedskapital 

kr.  

Overført 

overskud eller 

underskud 

kr.  

I alt 

kr. 

          

Egenkapital primo  50.000   (197.573)  (147.573)

Årets resultat  0   175.652   175.652  

Egenkapital ultimo  50.000   (21.921)  28.079       
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Noter    
 

 

2018 

kr.  

2017 

t.kr. 

1. Andre finansielle omkostninger      

Renteomkostninger i øvrigt 21.490   15  

Øvrige finansielle omkostninger 56.217   7  

 77.707   22      

2. Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Selskabets investeringsejendomme består af udlejningsejendomme.  

Investeringsejendomme er værdiansat på basis af en afkastbaseret model. Der er anvendt afkast på 

4,15% for investeringsejendommene. En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil 

reducere den samlede dagsværdi med 5,8 mio. kr. En reducering af afkastkravet med gennemsnit på 

0,5% point vil forøge den samlede dagsværdi med 5,8 mio. kr. 

Ejendommene er beliggende i Køge.  
 

 

2018 

kr.  

2017 

t.kr. 

3. Skat af årets resultat      

Ændring af udskudt skat 220.000   0  

Refusion i sambeskatning 0   (30)

 220.000   (30)   
  
 
 

  

Investe- 

rings- 

ejendomme 

kr. 

4. Materielle anlægsaktiver    

Overførsler  24.873.256  

Tilgange  34.499.661  

Kostpris ultimo  59.372.917  

    

Årets opskrivninger  1.000.000  

Opskrivninger ultimo  1.000.000  

    

Regnskabsmæssig værdi ultimo  60.372.917    
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Deposita 

kr. 

5. Finansielle anlægsaktiver    

Tilgange  800.000  

Kostpris ultimo  800.000  

    

Regnskabsmæssig værdi ultimo  800.000              

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.  

 

Til sikkerhed for kreditfaciliteter er deponeret ejerpantebrev nom.93.600 t.kr. 

 

Til sikkerhed for prioritetsgæld er deponeret afgiftspantebrev nom. 3.776 t.kr.  

 

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør     
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C. 

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning,varer under fremstilling, arbejde udført for egen reg-

ning og opført under aktiver, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og eks-

terne omkostninger. 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, 

herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten ind-

går endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver. 

Ejendomsomkostninger 

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsporte-

følje i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand 

og varme, der ikke er opkrævet direkte hos lejerne. 

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, 

amortisering af finansielle forpligtelser samt tillæg under acontoskatteordningen mv. 

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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. 

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den enkelte ejendom 

vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber.  

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de 

forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede nettoind-

tjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler 
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markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles 

i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større renoveringsarbejder o.l 

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Varebeholdninger 

Varebeholdninger måles til kostpris, opgjort efter FIFO-metoden, eller nettorealisationsværdi, hvor denne 

er lavere. 

Varer under fremstilling omfatter projektbeholdning af ejendomme, der måles til kostpris eller nettoreali-

sationsværdi, hvor denne er lavere. 

Kostprisen for handelsvarer og projektbeholdninger omfatter anskaffelsesprisen med tillæg af hjemtagel-

sesomkostninger. 

Nettorealisationsværdi for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af færdiggørel-

sesomkostninger og omkostninger, der skal afholdes for at effektuere salget. 

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab. 

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag 

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-

gjort som beregnet skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemæssige 

underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i 

sambeskatningen. 

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender. 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i hen-

holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse. Der indregnes 

dog ikke udskudt skat af ikke-skattemæssigt afskrivningsberettiget goodwill og midlertidige forskelle op-

stået på anskaffelsestidspunktet, som ikke er opstået ved en virksomhedssammenslutning, og som ikke 

har effekt på det regnskabsmæssige resultat eller den skattepligtige indkomst. 

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 
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den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en 

finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode. 

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

 

 


