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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Kip3 ApS
Vinkelvej 8
2950 Vedbaek

CVR-nr.: 38776398
Stiftelsesdato: 04.07.2017
Hjemsted: Rudersdal

Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Direktion
Brian Bjerg Schou, adm. dir.

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 Kgbenhavn C

Kundeansvarlig partner : Bjgrn Winkler Jakobsen
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
Kip3 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vedbaek, den 13.02.2020

Direktion

Brian Bjerg Schou
adm. dir.
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Kip3 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kip3 ApS for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2019 - 31.12.2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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
ngdvendig 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 vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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 lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kebenhavn, den 13.02.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Allan Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE nummer 14952
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at udleje erhvervsejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 7.799 t.kr., hvilket er pavirket positivt af dagsvaerdiregulering pa 12.576 t.kr.

Der er i aret udfert omfattende ombygning og istandsaettelse af eksisterende investeringsejendom, som har
a2&ndret anvendelses- og indtjeningsmulighederne.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 2.100.655 1.145.760
Andre finansielle omkostninger 2 (627.940) (633.259)
Resultat for dagsveerdireguleringer og skat 1.472.715 512.501
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 12.575.633 13.359.006
Resultat for skat 14.048.348 13.871.507
Skat af arets resultat 3 (6.249.617) (64.915)
Arets resultat 7.798.731 13.806.592
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 7.798.731 13.806.592
Resultatdisponering 7.798.731 13.806.592
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 97.000.000 39.000.000
Materielle aktiver under udferelse 3.900.000 13.143.962
Materielle aktiver 4 100.900.000 52.143.962
Anlaegsaktiver 100.900.000 52.143.962
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 259.753 257.315
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 2.514.265 50.000
Andre tilgodehavender 3.811.079 12.500
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 188.782 129.477
Periodeafgraensningsposter 19.334 14.041
Tilgodehavender 6.793.213 463.333
Likvide beholdninger 172.772 619.549
Omsatningsaktiver 6.965.985 1.082.882
Aktiver 107.865.985 53.226.844
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 10.000.000 10.000.000
Overfart overskud eller underskud 22.385.183 14.586.451
Egenkapital 32.385.183 24.586.451
Udskudt skat 6.632.791 194.392
Hensatte forpligtelser 6.632.791 194.392
Geeld til realkreditinstitutter 18.564.416 20.156.525
Deposita 1.750.000 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 20.314.416 20.156.525
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 1.467.078 1.462.741
Bankgaeld 31.707.783 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.708.400 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.318.399 6.415.524
Anden geeld 124.133 205.359
Periodeafgransningsposter 207.802 205.852
Kortfristede gaeldsforpligtelser 48.533.595 8.289.476
Gaeldsforpligtelser 68.848.011 28.446.001
Passiver 107.865.985 53.226.844
Going concern 1
Personaleforhold 6
Eventualforpligtelser 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2019
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 10.000.000 14.586.452 24.586.452
Arets resultat 0 7.798.731 7.798.731
Egenkapital ultimo 10.000.000 22.385.183 32.385.183
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Noter

1 Going concern

Selskabet har opnaet tilsagn fra moderselskabet, K3 Finans ApS, om, at moderselskabet vil indskyde den
ngdvendige likviditet for at selskabet kan fortsaette driften frem til 31. december 2020 og ikke kraeve
tilbagebetaling af 1an ydet til selskabet inden denne dato. | forleengelse heraf er der opnaet kreditfacilitet hos
selskabets bankforbindelse, som sikrer at selskabet kan indfri sine forpligtelser i takt med de forfalder, indtil der i
det nye ar er opnaet realkreditfinansiering som erstatter nuvaerende banklan.

Ledelsen afleegger pa baggrund heraf arsrapporten under forudsaetning om fortsat drift.

2 Andre finansielle omkostninger

2019 2018
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 627.940 633.259
627.940 633.259

3 Skat af arets resultat
2019 2018
kr. kr.
Aktuel skat (188.782) (129.477)
Andring af udskudt skat 6.438.399 194.392
6.249.617 64.915

4 Materielle aktiver

Materielle
aktiver
Investerings- under
ejendomme udforelse
kr. kr.
Kostpris primo 24.640.994 13.143.962
Overfarsler 9.243.962 (9.243.962)
Tilgange 36.180.405 0
Kostpris ultimo 70.065.361 3.900.000
Opskrivninger primo 14.359.006 0
Arets opskrivninger 12.575.633 0
Opskrivninger ultimo 26.934.639 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 97.000.000 3.900.000

Selskabets investeringsejendom og anlaeg under opferelse bestar af en grund pa i alt 19.863 m2 med kontor og
detailbutik.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis indregnet til dagsvaerdi ved

anvendelse af DCF-modellen.
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Den anvendte diskonteringsfaktor for investeringsejendomme er fastsat til 6 %. Der er usikkerhed
forbundet med fastsaettelse af diskonteringsfaktoren. En forggelse af diskonteringsfaktoren med
0,5 %-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 7,5 mio. kr., mens en formindskelse af
diskonteringsfaktoren med 0,5 %-point vil gge dagsvaerdien med 8,8 mio. kr.

Selskabets investeringsejendom er erhvervet d. 31.12.2017, hvor der i 2018 og 2019 er udfgrt omfattende
ombygning og istandsaettelse af eksisterende investeringsejendom, som har eendret anvendelses- og
indtjeningsmulighederne for ejendommen. Der er for investeringsejendomme indgaet lejekontrakter med lang
uopsigelig i op til 15 ar, hvor lejer star for at afholde alle direkte ejendomsrelaterede omkostninger.

Pa balancedagen er dele af grunden under ombygning til nyt lejemal, som praesenteres som materielle
anlaegsaktiver under udferelse. Det er ledelsens forventning at materielle anlaegsaktiver under udfgrelse

faerdiggeres i lobet af 2020.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019 2018 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 1.467.078 1.462.741 18.564.416 12.671.969
Deposita 0 0 1.750.000 1.750.000
1.467.078 1.462.741 20.314.416 14.421.969

6 Personaleforhold
Gennemsnitlige antal fuldtidsansatte medarbejdere er 0.

7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med K3 Finans ApS som administrationsselskab. Selskabet hafter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Geeld til realkreditinstitutter og bankgaeld er sikret ved pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige veerdi af
pantsatte ejendomme udggr 97.000 t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indeholder lejeindtaegter ved udlejning investeringsejendomme og dermed forbundne
indtaegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til deekning af ejendommenes udgifter til levering af varme, samt
bidrag til deekning af driftsomkostninger som endeligt pahviler lejerne, modregnes i de afholdte omkostninger i
balancen under andre tilgodehavende eller anden geeld.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefglje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af #renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
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amortisering af finansielle forpligtelser samt tillaeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle aktiver

Materielle anlaegsaktiver under udfarelse males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-skrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde. Materielle anlaegsaktiver vedrerer opfersel af investeringsejendom pa selskabet
grund og vil nar ejendommen star faerdigt, blive praesenteret som investeringsejendom.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver
omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og
lenninger.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige
veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig keber. Ejendommenes dagsveerdi
revurderes arligt pa baggrund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestremme fra de enkelte
investeringsejendomme. Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de
aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopgarelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfalgende
regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.
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Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i henholdsvis
den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgeeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgeeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfering i
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.



