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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 30. januar - 31.
december 2019 for KSI Gruppen ejendomme syd ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

30. januar - 31. december 2019.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 26. august 2020

Direktion:

Morten Ib Lars Hyldsberg Berggreen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i KSI Gruppen ejendomme syd ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KSI Gruppen ejendomme syd ApS for regnskabsaret 30. januar - 31.
december 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Vejle, den 26. august 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Frank Lau
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32054



|IBDO "

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsveerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,
kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved maling
til dagsvaerdi, men det regnskabsmaessige skgn udtrykker det mest sandsynlige gkonomiske forlgb
baseret pa de oplysninger, der er til radighed for arsrapportens udarbejdelse.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
virksomhedens finansielle stilling. Den verserende krise pga. Covid-19 har indtil nu ikke pavirket
virksomhedens gkonomi, og den forventes ikke at have navnevaerdig pavirkning.
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RESULTATOPG@RELSE 30. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2019
kr.
BRUTTOFORTJENESTE .....cutitiiititeeetententenreateaneaeeaneaesensensansansancnn, 85.222
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme........cccevviiiiiiiiiiniieeinnnnennn, 163.910
DRIFTSRESULT AT ... iiiiiiiiiiiiireet et et et et eateateaeeaneaeeaneansensensansansancnn, 249.132
Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder virksomheder-..................... 381.535
Andre finansielle iNdtaagter....ooui i i i e e 412
Andre finansielle OMKOStNINGET . ....c.uuiiiiiiiiii i iriitereieeeeneeeeannerennnenen: -44.266
RESULTAT FOR SKAT ... eiiiiiiiiiiitiiteteiteatiateateateaeeaeeaneaneenscnsansansancnn. 586.813
SKAt af Arets reSULLAL. . uuuen it et et e et e e et ee e e e e e eenaaaaaaenans 1 -45.986
ARETS RESULT AT ... iniiniiiiieieieiete et etereeeseseanesnereeanesnesnesnesnens. 540.827
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode................ 381.535
OVErfart resultat.......coeeie i et e e e aes 159.292

T I 540.827
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INVESTEriNgSEIENAOMIME. ..\ uttiiittiiieteeiteeennteeenneeeenaeeeenaeeesnnesennnesennnesnn:
Materielle anlaegsaktiVer........coiiiiiiiiiiiiii i i e e

Kapitalandele i datter

11 0] 11 a1l <] TP

Finansielle anlaagsaktiVer........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiii it ei e e,

ANLAGSAKTIVER.....

Tilgodehavende hos ti

lknyttede virksomheder.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinineeeen,

Andre tilgodehavender.......coviiiiiii i e

Periodeafgraensningsp
Tilgodehavender......

Likvide beholdninger

L0 1) <

OMSAETNINGSAKTIVER. ...t

AKTIVER................

2019
kr.

Note

1.947.000

2 1.947.000

640.982
3 640.982

2.587.982
6

56.998
5.267
62.271
22.400
84.671

2.672.653
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

SelSKabSKAPITAL .t eenreerrrtierereiieeeieeeeneeeeeeeeenneerennneeenaeeannes
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode.......................
Overfart resultat.......ooeeeiiiiiiiiii e eees

EGENKAPITAL ...untiiiiiiiiiiii ittt teeiit e eeennnans
Hensaettelse til udskudt skat......coeveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicieiaee
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiii ittt ciiiiii e eeeeeaans

DT 0Te1y 1 U3 D PP
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinens
Vi gl [ = - <] U A PP
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn..,

Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccovviiiiiiiiiiiiinannn..
Geeld til tilknyttede virksomheder........ovvvriiiiiiiiiiiiiiiniiniiieennns
N1 L ] 013 2 | PN
Vi g[S = - <] U A PP
Kortfristede geeldsforpligtelser........cccooiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininn..,

GALDSFORPLIGTELSER ..ot

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note 2019
kr.

50.000
381.535
159.292

4 590.827
36.060

36.060

34.200
1.740.363
209.447

5 1.984.010
48.082

2121

9.926

1.627

61.756
2.045.766

2.672.653
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NOTER
2019
kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige iNAKOMSE. ....c.iviviniiiiiiiiieiiieienenens 9.926
Regulering af udskudt SKat.......ceeieieiiiieiiiiiiiiiiiiiiieiireieeneneeeannneeen 36.060
45.986
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
B I (o 1o T PP 1.783.090
Kostpris 31. december 2019.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eeieeeieeeneeanaens 1.783.090
Arets Vaerdir@QULEIINGE . .....vu v 163.910
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........ccccvvviiiiiiinnnnn 163.910
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019........cceviviiiiiiiiiiiiiiiiinneennnnn. 1.947.000

Investeringsejendommene bestar af fire udlejningejendomme. Investeringsejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftafkast og individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det arlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 169 tkr., samlet set for de fire
ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1 tkr., samt
arlige driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 79 tkr., samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 6,43 % til 10,04 %, som er fastlagt under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommens beliggenhed mv.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirk-
somheder
B I (o 1T PP 259.447
Kostpris 31. december 2019.......coouiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eieeeieeenaeaaenn 259.447
Arets TESUILAL .vuivite ittt e e et e e e e s et eaeaeanes 381.535
Opskrivninger 31. december 2019........oiiiiiiiiiiiiiiiiiiriieieieeneeneennees 381.535

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......ccccviviiiiiiiiiiiiiiiiennnennnnn. 640.982

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis Overfort
kapital metode resultat I alt
Egenkapital 30. januar 2019...........cccueee. 50.000 0 0 50.000
Forslag til resultatdisponering.................. 381.535 159.292 540.827
Egenkapital 31. december 2019.............. 50.000 381.535 159.292 590.827
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgaeld
geldi alt naeste ar efter 5 ar
DEPOSTtUM . . ettt iiiiiii i eeeiiieeeeeeaenneaaaaans 34.200 0 34.200
Geeld til tilknyttede virksomheder..........cccovvviiinnenn... 1.740.363 0 1.697.625
Anden gaeld....ooniiiiii e 209.447 0 209.447
1.984.010 0 1.941.272

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for KSI Gruppen
Holding A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geaeldsbrev indregnet i tilknyttede virksomheder, 3.376 tkr., er der givet
pantsatningsforbud i grunde og bygninger hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december
2019 udger 1.947 tkr.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den
udstraekning markedsrenten andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes
forhold i gvrigt aendres, kan ejendommenes vardi tilsvarende andre sig. Der hersker ikke fuld
viden eller sikkerhed ved maling til dagsveerdi, men det regnskabsmaessige skan udtrykker det
mest sandsynlige gkonomiske forlgb baseret pa de oplysninger, der er til radighed for
arsrapportens udarbejdelse.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KSI Gruppen ejendomme syd ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter folgende regnskabspraksis.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende veerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til O kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
daekke dattervirksomheders underbalance.

Ved kgb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver
og forpligtelser til dagsvaerdi pa overtagelsesdagen. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af handler pa
et aktivt marked, alternativt beregnet ved anvendelse af almindeligt accepterede vaerdiansaettelses-
modeller.

Overtagelsesdagen er det tidspunkt, hvor selskabet faktisk opnar kontrol over den overtagne
virksomhed.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



