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PATEGNINGER

Ledelsespédtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016
for KS af 2016 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, sdledes at
arsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver,
finansielle stilling samt resultat.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Direktionen anser fortsat betingelsermne for at undlade revision for opfyldt.

Seborg, den 31. maj 2017
Direktionen

¢
Advokat Niels Ebbe Valdal




ERKLARINGER 2.

Den uafhzengige revisors erklering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejerne i KS af 2015 ApS.

Vi har opstillet drsregnskabet for KS af 2015 ApS for regnskabséret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 pa grundlag af selskabets bogfering og avrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunde
principper vedrarende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstzendigheden af de oplysninger, der er anvendt ti
opstilling af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikk
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysnii
De har givet os til brug for at opstille regnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregn-

skabsloven.

Seborg, den 31. maj 2017

UNIQREVISION

Registreret Revisionsanpartsselskab
CVR.nr. 318746 10
Vandtarnsvej 62A

Registreret revisor



LEDELSESBERETNING
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LEDELSESBERETNING

Beretning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af ejendom.

Vasentlige begivenheder i regnskabsaret

Ejendommen er overgéet fra domicilejendom til investeringsejendom.
Ledelsen har valgt at veerdiansette investeringsejendommen efter ARL § 38.
Dette har medfert et underskud pé grund af den hensatte udskudte skat.

Det regnskabsmaessige resultat
Det regnskabsmeessige resultat for perioden 1. januar - 31. december 2016 udviser
et underskud pé kr. 106.207 efter skat.

Ledelsen anser det opnéet resultat for utilfredsstillende dog forventet ifm. andringer
i regnskabspraksis.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig
betydning for drsregnskabet 2016.



ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER 5.

Anvendt regnskabspraksis

Arsregnskabet for KS af 2015 ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Bortset fra felgende navnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uandret i
forhold til sidste &r.
Den anvendte regnskabspraksis er i hovedtrak felgende:

ZEndring i anvendt regnskabspraksis som folge af zendret drsregnskabslov:

Investeringsejendom

Regnskabspraksis er endret, sdledes at virksomhedens investeringsejendom nu er indregnet
til dagsveerdi mod tidligere til kostpris. Andringen er sket, da virksomheden opnér et bedre
retvisende billede. Investeringsejendommen har tidligere varet domicilejendom. Endvidere
er endringen sket, fordi arsregnskabsloven nu giver mulighed for sddan indregning.

Den nye regnskabspraksis, herunder opgerelse af dagsveerdien jf. ARL § 38, er nermere
beskrevet under Investeringsejendomme under Aktiver. Endringen er indregnet pa egen-
kapitalen ultimo og sammenligningstallene er ikke korrigeret jf. ZEndringslovens § 8, stk. 5,
og bekendtgorelsens §§ 1 og 2.

Andringen har medfert at der i ar ikke er afskrevet pd ejendommen, hvilket forager
selskabets resultat med kr. 39.156. Da ejendommen jf. ARL § 38 ikke skal afskrives er
de samlede afskrivninger korrigeret til kr. 0 og dagsvardireguleringen korrigeret til kr.
1.107.672. Andringen er indregnet pa egenkapitalen ultimo med i alt kr. 1.619.261.

Opskrivning

Der er sket &ndring af anvendt regnskabspraksis som felge af &ndring i arsregnskabsloven,
saledes at reserve for opskrivning som stammer fra opskrivninger som er sket over egenkapitaler
og bundet pa denne, i & ophaves. ‘Reserve for opskrivning’, nedsattes med kr. 1.168.461.
Andringen pavirker ikke resultatet. AEndringen er indregnet direkte pa egenkapitalen ultimo

og sammenligningstallenen er ikke korrigeret jf. Endringslovens § 8, stk. 5, og bekendtgorelsens

§§10g2.

Den samlede forggelse pa kr. 450.800 pa investeringsejendommen er placeret direkte pa
egenkapitalen ultimo og har derfor foreget denne med kr. 450.800. De bundne reserver er
nedskrevet med kr. 1.168.461 til kr. 0 og de frie reserver er opskrevet med kr. 1.619.261.



ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER 6.

Anvendt regnskabspraksis

Anvendelse af arsresnskabslovens skema 1

Som folge af endringer i drsregnskabsloven, er der sket @ndringer i virksomhedens
opstilling af arsregnskabet.

Selskabsskat var tidligere indregnet 1 en seerskilt linje under geld. Dette indregnes nu
under ”Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring”.

Der er sket tilpasning af benzvnelsen af posterne under forpligtelser, dog uden at

dette har nogen betydningsmassige konsekvenser. ZAndringen i anvendt regnskabs-
praksis er indregnet i egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt), og sammenligningstallene
er tilpasset.

Materielle aktiver — afskrivning — revurdering af restvaerdier

Der er sket &ndring af anvendt regnskabspraksis, sdledes at immaterielle og materielle
anlzgsaktivers restveerdi, som folge af eendring i arsregnskabsloven, revurderes lobende.
Zndringen er indregnet direkte pa egenkapitalen primo (ingen nettoeffekt), og sammen-

Udbytte

Regnskabspraksis er &ndret, siledes at udbytte i ar og fremover, indregnes som egenkapital,

i stedet for som tidligere som geeld. Andringen er sket, idet drsregnskabsloven nu kraver dette.
Zndringen betyder, at egenkapitalen ultimo i &r er forbedret med 200 tkr. £ndringen har ikke
haft betydning for resultatet. Andringen er indregnet pa egenkapitalen primo, og sammenligning
tallene er tilpasset.

Generelt

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske
fordele vil fragé selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpriser. Efterfolgende méles
aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der
indregnes en konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som
oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumu-
lerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer
inden 4rsregnskabet aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa
balancedagen.



ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Bruttofortieneste er jf. ARL § 32 sammendraget af flg. poster:

Lejeindtegter

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme.

Udgifter vedrerende lejemal
Udgifter vedrerende lejeméal indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger:

Salgsomkostninger

Salgsomkostninger omfatter omkostninger, der vedreer reklame- og markeds-
feringsomkostninger, autodrift m.v.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter kontoromkostninger, forsikringer, kontingenter
og revisionshonorar m.v.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der
vedrerer regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger,
samt rentetilleeg/fradrag vedr. &rets beregnet selskabsskat.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte 1 egen-
kapitalen med den del, der kan henfores til posteringer direkte i egenkapitalen.



ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER 8.

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzgsaktiver

Materielle aktiver méles ved forste indregning til kostpris.

Andre anlzg, driftsmateriel og inventar samt indretning af lejede lokaler méles efter-
felgende til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvardi efter afsluttet
brugstid og reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og rest-
verdien fastszttes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes drligt. Overstiger rest-
verdien aktivets regnskabsmassige verdi, opherer afskrivning. Ved zndring i afskriv-
ningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som
en ®ndring i regnskabsmassigt sken. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkost-
ninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.
Indirekte produktionsomkostninger og laneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.
Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig,
hvis brugstiden pé de enkelte bestanddele er forskellige.

Aktiver med en kostpris pa under 12.900 kr. indregnes som omkostninger i resultat-
opgerelsen i anskaffelseséret.

Fortjeneste og tab ved afthaendelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen
mellem salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi
pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Investeringsejendom

Investeringsejendommen er indregnet til dagsveerdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien
indregnes i resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pd ejendommen. Dagsvardien er opgjort

som afkast delt med et afkastkrav pd mellem 4 og 7 %, afhangigt af beliggenhed, vedligehold-
elsesstand o.s.v.. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hejde for lejekontrakters lgbetic
lejens storrelse, lejeres soliditet, forventet tomgang og ejendommenes vedligeholdelsesstand.
Investeringsejendommen maéles dagsvaerdi efter ARL § 38.

Investeringsejendommen har tidligere veret domicilejendom.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
vardi med fradrag af nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Galdsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer samt anden gzld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som
beregnet skat af &rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere &rs
skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende. Andring i udskudt skat indregnes i resultat-

opgerelsen.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes i egenkapitalen som foresldet udbytte.

Opskrivnings henleggelse

Opskrivnings henlaggelsen er oplest ifm. indregning af investeringsejendommen
jf. ARL § 38.



Note

ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER

RESULTATOPGORELSE 01.01.2016 - 31.12.2016

BRUTTOFORTIENESTE
Personaleudgifter

Afskrivninger
Andre driftsindtagter
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT

Andre finansielle indtagter
Andre finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat

ARETS RESULTAT

Resultatdisponering:
Udlodning af udbytte

Overfort til naeste ar

ARETS RESULTAT

2016

6.313
0
0

0

6.313
9.001
-3.121

12.193

-118.400
-106.207

0

-106.207
-106.207

10.

2015

tkr.

68
-348
-39

2.016

1.697
11

1.708
84

1.792

548

1.244
1.792



Note

ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BALANCE PR. 31. DECEMBER

AKTIVER

ANLAGSAKTIVER
IMMATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Deposita
IMMATERIELLE ANLAGSAKTIVERIALT

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:
Investeringsejendom

MATERIELLE ANLEGSAKTIVER I ALT

ANLAGSAKTIVERITALT

OMSATNINGSAKTIVER
TILGODEHAVENDER:

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

TILGODEHAVENDER I ALT

LIKVIDE BEHOLDNINGER

OMSATNINGSAKTIVER I ALT

AKTIVERTALT

11.

2016 2015

kr. tkr.

2.000 P
2.000 2
1.800.800 1.350
1.800.800 1.350
1.802.800 1.352
50 55
11.756 41
372 0
12.178 96
4.315.321 4.803
4.327.499 4.899
6.130.299 6.251




Note

<]

10

ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BALANCE PR. 31. DECEMBER

PASSIVER

EGENKAPITAL

Selskabskapital
Reserve for opskrivning
Overforsel til naeste ar

EGENKAPITAL I ALT

HENSATTELSER
Udskudt skat
HENSATTELSERI ALT

LANGFRISTET GALD

Deposita lejere
LANGFRISTET GALD I ALT

KORTFRISTET GALD

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikri

Udbytte for regnskabséaret
KORTFRISTET GALD I ALT

GALDIALT

PASSIVERTALT

Forpligtelser, sikkerhedsstillelser, garantier og kautioner

12.
2016 2015

kr. tkr.
200.000 200
0 1.168
5.747.763 4.235
5.947.763 5.603
104.144 0
104.144 0
45.000 55
45.000 55
32.000 10
0 35
1.392 548
33.392 593
78.392 648
6.130.299 6.251




Note

ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER 13.

NOTER TIL ARSREGNSKAB
2016 2015
kr. tkr.

Vaesentlig usikkerheder vedrerende indregning og méling af
dagveerdiregulering af investeringsejendom.

I forbindelse med opgerelsen af dagsvardireguleringen af selskabets
investeringsejendom foretager ledelsen regnskabsmaessige skon, der har

veesentlig indflydelse pé &rsregnskabet. Maling til dagsveerdi foretages med
udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget for det kommende driftsér,
korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende hendelser. Med
udgangspunkt heri anvendes en afkastbaseret model, som KS af 2015 ApS

anser for mest velegnet til vaerdiansattelsen.

Den anvendte afkastmodel, indeholder folgende hovedelementer:

Aktuel lejeindtegt +/- Reguleringer til lejen - Vedligeholdesesomkostninger -
Driftsomkostninger - Administration = Reguleret driftsresultat / Afkastprocent.
Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv. Aktuel
lejeindtaegt; Den aktuelle lejeindtagt fastszttes ud fra eksisterende lejekontrakter.
Driftsomkostninger; Driftsomkostninger som ikke daekkes af kunderne fratraekkes.
Afkastprocent; Afkastprocenten fastsattes pa grundlag af markedsudviklingen for
den pagzldende ejendomstype og beliggenhed.

Den regnskabsmeessige vaerdi af ejendommene pavirkes séledes af flere faktorer,
hvoraf en af de vasentligste er det fastsatte afkastkrav pa den enkelte ejendom.
Selskabets ejendom er pr. 31. december 2016 veerdiansat ud fra et afkastkrav pd 6 %.

Personaleudgifter

Selskabet har i gennemsnit beskzftiget flg. antal medarb. 0,0 3,3

Afskrivninger
Fast ejendom 0 39

Andre driftsindtaegter

Tab ved salg af automobiler 0 -104

Avance ved salg af goodwill 0 1.820

Avance ved salg af driftsmidler og inventar 0 300
0 2.016

Skat af drets resultat

Skat af forventet selvangiven indkomst 14.256 477

Regulering eventualskat 104.144 -561

118.400 -84



Note

ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER

NOTER TIL ARSREGNSKAB
2016
kr.

Investeringsejendom

Samlet anskaffelsessum pr. 1. januar 2016 783.128
Tilgang i arets lgb 0
Afgang i arets lob 0
Samlet anskaffelsessum pr. 31. december 2016 783.128
Samlede af- og nedskrivninger pr. 1.januar 2016 601.589
Arets af- og nedskrivninger 0
Ophevet ifm. indregning af ejendommen jf. ARL § 38 -601.589
Samlede af- og nedskrivninger pr. 31. december 2016 0
Dagsverdireguleringer pr. 1. januar 2016 0
Arets dagsveerdireguleringer 1.017.672
Afgang i arets leb 0
Samlede dagsvardireguleringer pr. 31. december 2016 1.017.672
Samlede opskrivning pr. 1. januar 2016 1.168.461
Arets opskrivning 0
Ophavet ifm. indregning af ejendommen jf. ARL § 38 -1.168.461
Samlede opskrivninger pr. 31. december 2016 0
Bogfort veerdi pr. 31. december 2016 1.800.800

Den kontante ejendomsvurdering udger kr. 1.350.000 og er uzndret
siden 31.12.10.

Ejendommen har tidliger veeret en domicilejendom men i forbindelse
med salgte af hovedaktiviteten er ejendommen overgaet til investerings-
ejendom.

Ifm. med indregningen af ejendommen til dagsvaerdi jf. ARL § 38
oplases den tidliger opskrivningshenlaeggelse samt de samlede
afskrivninger. Dette erstattes med dagsvardireguleringer.

ZAndringen er fort over egenkapitalen ligesom sammenligningstallene
ikke er korrigeret jf. Andringslovens § 8, stk. 5, og bekendtgorelsens

§§ 1 og 2.
Investeringsejendommen er indregnet til dagsveerdi pr. 31.12.2016.

Fremover vil stigning eller fald i dagsvaerdien blive indregnet i resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pd ejendommen. Dagsverdien er opgjort som afkast delt
med et atkastkrav p&d mellem 4 og 7 %.
Der er brugt 6% p.g.a. beliggenhed og vedligeholdelsesgrad.

Afkast 7% 1.543.547
Afkast 6% 1.800.805
Afkast 5% 2.160.965
Afkast 4% 2.701.207

Der henvises i gvrigt til anvendt regnskabspraksis.

14.

2015

tkr.

783

783

562
39

601

o | o O

1.129

1.168

1.350

1.629

1.900

2.280

2.850



ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER 15.

NOTER TIL ARSREGNSKAB
2016 2015
Note kr. tkr.
Egenkapital
7 Selskabskapital
Anpartskapital 200.000 200
200.000 200
8 Reserve for opskrivning
Opskrivningshenlaegoelse ejendom
Samlede opskrivning pr. 1. januar 2016 1.168.461 1.129
Ophavet ifm. indregning af ejendommen jf. ARL § 38 -1.168.461 0
Arets opskrivning 0 39
0 1.168

Opskrivningshenl®geelse andre anleg, driftsmateriel og inventar

Samlede opskrivning pr. 1. januar 2016 0 255
Oplest ifm salg af aktiver 0 -255
0 0

Opskrivningshenl®geelse goodwill

Samlede opskrivning pr. 1. januar 2016 0 1.820
Oplest ifm salg af aktiv 0 -1.820

0 0

Opskrivningshenlaeggelse i alt 0 1.168

9 Overforsel til nzeste ar

Saldo 1.januar 2016 4.234.709 2.991
Ophevet samlet afskrivninger investeringsjendom 601.589 0

Arets dagsvaerdireguleringer investeringsejendom 1.017.672 0
Overfert til naste ar -106.207 1.244
5.747.763 4.235

10 Forpligtelser, sikkerhedsstillelser. garantier og kautioner

Selskabet har ikke pataget sig sikkerhedsstillelser.
Selskabet har ikke pataget sig kautionsforpligtelser.
Selskabet har ingen uopsigelige lejeforpligtelser.
Selskabet har ingen leasingforpligtelser.



