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  Revisor 
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Dokken 8   
Postboks 200 
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Ledelsespåtegning 

 

 Ledelsespåtegning  

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.07.2015 - 30.06.2016 for 
KTD Ejendomsselskab ApS, Esbjerg.  

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30.06.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 
30.06.2016.  

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Esbjerg, den 25.11.2016 

Direktion 
 
      
Keld Droob  Anders Droob  Sisse Droob Knudsen  
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Den uafhængige revisors erklæringer 

 

 Den uaf hængige revisors er klæringer Til kapitalejerne i KTD Ejendomsselskab ApS, Esbjerg 
Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KTD Ejendomsselskab ApS, Esbjerg for regnskabsåret 01.07.2015 
- 30.06.2016. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven. 
Ledelsens ansvar for årsregnskabet 
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nødvendig for at udarbejde et 
årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 
Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstem-
melse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet 
gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.  
Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – dansk revisorers etiske regler samt planlægger og udfører handlinger 
med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt kræ-
vede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.  
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt 
vurdering af det opnåede bevis. 
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor 
ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.  
Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold. 
Konklusion 
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, 
passiver og finansielle stilling pr. 30.06.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.07.2015 - 
30.06.2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
læg til den udvidede gennemgang af årsregnskabet. 
Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 
årsregnskabet. 
Esbjerg, den 25.11.2016 

Deloitte 
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 
 
 
Flemming Kühl 
statsautoriseret revisor 
 
CVR-nr. 33963556 

Leon Vad Laxy Christensen 
statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning 

 

 Ledelsesberetning   
Hovedaktivitet 
Selskabets formål består i investering og udlejning af fast ejendom, administrations- og investeringsvirksom-
hed.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har i regnskabsåret opnået et tilfredsstillende resultat.  

Begivenheder efter balancedagen 
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.  
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Anvendt regnskabspraksis 

 

 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.  

Generelt om indregning og måling 
Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-
telsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb, 
der vedrører regnskabsåret.  

Afledte finansielle instrumenter 
Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende til dags-
værdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis andre tilgodehavender og anden gæld. 

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne 
for sikring af dagsværdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopgørelsen 
sammen med ændringer i værdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.  

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne 
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. Når de sikrede transaktioner realise-
res, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende regnskabsposter.  

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.  
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Anvendt regnskabspraksis 

 

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, som anvendes til sikring af nettoinvesteringer i 
selvstændige udenlandske dattervirksomheder eller associerede virksomheder, indregnes direkte på egenkapi-
talen. 

Resultatopgørelsen 
Bruttofortjeneste eller -tab 
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning og eksterne omkostninger.  

Nettoomsætning  
Nettoomsætning ved udleje af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen, når fakturering har fundet sted.  

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser 
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtel-
ser såsom gæld til realkreditinstitutter og bankgæld til dagsværdi. 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, kontor-
holdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger af tilgodeha-
vender indregnet under omsætningsaktiver.  

Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i 
regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme, 
der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.  

Personaleomkostninger 
Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.  

Af- og nedskrivninger 
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud fra 
henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest og 
af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.  

Andre finansielle indtægter 
Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer og gæld samt 
godtgørelser under acontoskatteordningen mv.  
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Anvendt regnskabspraksis 

 

Andre finansielle omkostninger 
Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-
tede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer og gæld, 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.  

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle dets øvrige danske dattervirksomheder. Den aktuelle 
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkom-
ster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).  

Balancen 
Materielle anlægsaktiver 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.  

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.  

Afskrivningsgrundlaget er kostpris tillæg af opskrivninger og med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet 
brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugsti-
der: 

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar   5-10 år 
 
Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige 
værdi.  

Investeringsejendomme 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-
dom forsigtigt vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgø-
res ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede penge-
strømme fra de enkelte ejendomme.  
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Anvendt regnskabspraksis 

 

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der 
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-
indtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc. 

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-
lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
de, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvaren-
de ejendomme. 

Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-
skrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat 
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af 
årets skattepligtige indkomst. 

Andre værdipapirer og kapitalandele 
Andre værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver omfatter børsnoterede værdipapir, der 
måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen.  

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 den planlagte 
anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes 
i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Andre hensatte forpligtelser 
Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til vedligeholdelse. 
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Anvendt regnskabspraksis 

 

Andre hensatte forpligtelser indregnes og måles som det bedste skøn over de omkostninger, der er nødvendige 
for på balancedagen at afvikle forpligtelserne. Hensatte forpligtelser med en forventet forfaldstid, der ligger ud 
over et år fra balancedagen, måles til tilbagediskonteret værdi.  

Gæld til realkreditinstitutter 
Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-
tetsgæld til kursværdi.  

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

Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtægter til resultatføring i efter-
følgende regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.  
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Resultatopgørelse for 2015/16 

 

 Resultatopgørelse for 2015/16  
      

Note 
2015/16 

kr. 
2014/15 

kr. 
        

      Bruttofortjeneste 24.512.906  23.282.964  
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 27.238.114  2.335.889  
Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 382.942  (66.318)
Personaleomkostninger 1 (1.938.041) (1.788.421)
Af- og nedskrivninger 2 (390.263) (398.258)
Driftsresultat 49.805.658  23.365.856      
      Andre finansielle indtægter 3 249.846  266.081  
Andre finansielle omkostninger 4 (4.116.371) (4.123.048)
Resultat af ordinære aktiviteter før skat 45.939.133  19.508.889  
Skat af ordinært resultat 5 (10.020.563) (2.912.673)
Årets resultat 35.918.570  16.596.216  

      
      
Forslag til resultatdisponering 
Overført resultat 35.918.570  16.596.216  

35.918.570  16.596.216  
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Balance pr. 30.06.2016 

 

 Balance pr. 30.06.2016   
      

Note 
2015/16 

kr. 
2014/15 

kr. 
        

      Investeringsejendomme 330.380.985  301.700.485  
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 532.113  866.376  
Materielle anlægsaktiver 6 330.913.098  302.566.861  

      
      Anlægsaktiver 330.913.098  302.566.861  

      
      Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 493.258  684.871  
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 21.367.032  8.061.027  
Andre tilgodehavender 490.409  338.150  
Tilgodehavende selskabsskat 70.444  0  
Tilgodehavender 22.421.143  9.084.048  

    
Andre værdipapirer og kapitalandele 13.243.775  13.441.600  
Værdipapirer og kapitalandele 13.243.775  13.441.600  

      
      Likvide beholdninger 0  4.069  

    
Omsætningsaktiver 35.664.918  22.529.717  

    Aktiver 366.578.016  325.096.578  
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Balance pr. 30.06.2016 

 

  
      

Note 
2015/16 

kr. 
2014/15 

kr. 
        

      Virksomhedskapital  390.000  390.000  
Overført overskud eller underskud 188.247.767  164.213.584  
Egenkapital 188.637.767  164.603.584  

      
      Udskudt skat 7 25.709.000  18.970.000  
Andre hensatte forpligtelser 102.135  96.166  
Hensatte forpligtelser 25.811.135  19.066.166  

      
      Gæld til realkreditinstitutter 99.363.183  107.612.700  
Anden gæld 5.655.412  5.562.025  
Langfristede gældsforpligtelser 8 105.018.595  113.174.725  

      
      Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 7.866.576  4.161.455  
Bankgæld 1.942.597  1.163.198  
Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.024.696  212.303  
Skyldig selskabsskat 0  3.047.715  
Anden gæld 9 34.403.679  19.378.186  
Periodeafgrænsningsposter 1.872.971  289.246  
Kortfristede gældsforpligtelser 47.110.519  28.252.103  

      
      Gældsforpligtelser 152.129.114  141.426.828  

    Passiver 366.578.016  325.096.578  
    

Eventualforpligtelser 10 
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11  
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Egenkapitalopgørelse for 2015/16 

 

 Egenkapitalopgørelse for 2015 /16  
       

Virksomheds-
kapital  

kr. 

Overført 
overskud eller 

underskud 
kr. 

I alt 
kr. 

      
Egenkapital primo 390.000  164.213.584  164.603.584  
Værdireguleringer 0  (15.236.394) (15.236.394)
Skat af egenkapitalbevægelser 0  3.352.007  3.352.007  
Årets resultat 0  35.918.570  35.918.570  
Egenkapital ultimo 390.000  188.247.767  188.637.767  
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Noter 

 

 Noter  
    2015/16 

kr. 
2014/15 

kr. 
1. Personaleomkostninger 
Gager og løn 1.938.041  1.788.421  

1.938.041  1.788.421  
    

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 3  2  
      

    2015/16 
kr. 

2014/15 
kr. 

2. Af- og nedskrivninger     
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 390.263  398.258  

390.263  398.258  
      

 
    2015/16 

kr. 
2014/15 

kr. 
3. Andre finansielle indtægter     
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 204.200  72.745  
Renteindtægter i øvrigt 18.449  48.944  
Dagsværdireguleringer 27.197  144.392  

249.846  266.081  
      

    2015/16 
kr. 

2014/15 
kr. 

4. Andre finansielle omkostninger     
Renteomkostninger i øvrigt 3.856.831  3.818.570  
Dagsværdireguleringer 259.540  0  
Øvrige finansielle omkostninger 0  304.478  

4.116.371  4.123.048  
      

    2015/16 
kr. 

2014/15 
kr. 

5. Skat af ordinært resultat     
Aktuel skat 3.281.563  3.485.673  
Ændring af udskudt skat 6.739.000  (557.000)
Effekt af ændrede skattesatser 0  (16.000)

10.020.563  2.912.673  
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Noter 

 

  
     

Investerings-
ejendomme 

kr. 

Andre anlæg, 
driftsmateriel 

og inventar 
kr. 

6. Materielle anlægsaktiver     
Kostpris primo 252.194.113  2.315.253  
Tilgange 1.442.386  56.000  
Kostpris ultimo 253.636.499  2.371.253  

    
Opskrivninger primo 49.506.372  0  
Årets opskrivninger 27.238.114  0  
Opskrivninger ultimo 76.744.486  0  

    
Af- og nedskrivninger primo 0  (1.448.877)
Årets afskrivninger 0  (390.263)
Af- og nedskrivninger ultimo 0  (1.839.140)

    
Regnskabsmæssig værdi ultimo 330.380.985  532.113  

      
Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi vedanvendelse af 
den afkastbaserede model. Afkastkrav for selskabets ejendomme ligger i intervallet 7 - 7,5%. 
 
En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede dagsværdi med 21.859 
t.kr. 
 
Årets dagsværdiregulering udgør 27.238 t.kr. (før skat), som er indtægtsført i resultatopgørelsen. 
 
    2015/16 

kr. 
2014/15 

kr. 
7. Udskudt skat     
Materielle anlægsaktiver 25.843.600  19.103.400  
Gældsforpligtelser (134.600) (133.400)

25.709.000  18.970.000  
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Noter 

 

  
         Forfald inden 

12 måneder 
2014/15 

kr. 

Forfald inden 
12 måneder 

2015/16 
kr. 

Forfald efter 
12 måneder 

2015/16 
kr. 

Restgæld efter 
5 år 

2015/16 
kr. 

8. Langfristede gælds-
forpligtelser         
Gæld til realkreditinstitutter 4.161.455  7.866.576  99.363.183  52.687.522  
Anden gæld 0  0  5.655.412  0  

4.161.455  7.866.576  105.018.595  52.687.522  
          

    2015/16 
kr. 

2014/15 
kr. 

9. Anden gæld     
Moms og afgifter 1.228.621  1.402.913  
Skyldig løn, A-skat, sociale bidrag m.m. 106.182  96.059  
Feriepengeforpligtelser 143.141  189.873  
Afledte finansielle instrumenter 32.773.735  17.537.341  
Andre skyldige omkostninger  152.000  152.000  

34.403.679  19.378.186  
      

  10. Eventualforpligtelser 
### 

  Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Holdingselskabet af 1. september 1987, Esbjerg ApS som 
administrationsselskab. Selskabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på 
renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede skatteforpligtelse fremgår af admini-
strationsselskabets årsrapport. 
 
  11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

### 

  Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.  
 
Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme udgør 330.381 t.kr. 
 
Til sikkerhed for bankgæld er givet pant i værdipapirdepot. Den regnskabsmæssige værdi af det pantsatte vær-
dipapirdepot udgør 13.244 t.kr.  
 
 
 


