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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for KPS Invest Arhus ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lasning, den 8. maj 2019

Direktion:

Karl Peter Korsgaard Sgrensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i KPS Invest Arhus ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KPS Invest Arhus ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af
besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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.

Nykgbing Mors, den 8. maj 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ole @stergaard
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne23414
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HOVED- OG NGGLETAL

2018
tkr.
Resultatopgerelse
Bruttoresultat............coooviiiiiiiininns 480
Driftsresultat.........cocoeeiiiiiiiiiiiiiinns 446
Finansielle poster, netto......................... -226
Arets resultat for skat.............ccccvvveeennn.. 220
Arets resultat..........ocoeeveeeeeeeeeeeeeieeen, 172
Balance
Balancesum........ccooeviiiiiiiiiiiiiiieeeis 19.438
Egenkapital.........ccooeeviiiiiiiiiiiie 4.069
Investeringer i materielle anlasgsaktiver.. 0
Nogletal
Soliditetsgrad........c.ccoveviviieiiiiniiiieeeis 20,9
Egenkapitalforrentning...............ccoceeevvneees 4,3

2017
tkr.

54.602
54.428
-3.440
50.988
39.771

202.405
3.898

-5.000

1,9
441,3

2016
tkr.

17.828
17.828

-45
17.784
13.871

299.378
14.127

0

4,7
192,9

De i hoved- og nggletalsoversigten anfarte nggletal er beregnet saledes:

Soliditetsgrad:

Egenkapitalforrentning:

Nogletallene fglger i al vaesentlighed Finansforeningens anbefalinger.

2015
tkr.

0
-26
15
-11
62

209.747
256

0

0,1
32,4

Egenkapital ekskl. minoriteter x 100

Passiver i alt, ultimo

Resultat efter skat x 100

Gennemsnitlig egenkapital

2014
tkr.

0
-25
38
13
64

156.297
127

0

0,1
67,4
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering i projektejendom med henblik pa opfarsel af
lejligheder til videresalg.

Selskabet har endvidere et garageanlaeg, der forventes udlejet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har realiseret et resultat efter skat pa ca. 172 tkr., hvilket ligger pa niveau med det
forventede.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Selskabet havde forventning om et resultat pa niveau med det realiserede.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.

Forventninger til fremtiden
Selskabet har en forventning om et resultat for 2019 pa niveau med 2018.



|IBDO

RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Eksterne omKkoStNiNGer.....o.vviiiitiiiiriiiriiieinereneeaennees
DRIFTSRESULTAT ... .eitiiiiiiiiiiiiiiereeneeeeneeneeneeneaneeneenens

Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie s
Andre finansielle omKostniNger........cvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen.

RESULTAT FOR SKAT . iiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieetieeeenteeenneeennnes
SKat af Arets FESUILAL. .. eue ettt ettt eeeeeeneeeeeeneeneeneenes

ARETS RESULTAT...ivuniiiiiiineeiineeiineeiieerieenineenneeenneennnss

Note

2018
kr.

480.451

-34.077

446.374

2.736
-228.987

220.123

-48.422

171.701

2017
kr.

54.601.990

-174.174

54.427.816

0
-3.439.973

50.987.843

-11.217.323

39.770.520
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 5

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Beholdning af projektejendomme........c.cccoeviiiiiiiiiiiiiiininn...
Varebeholdninger.........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiee e,

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........cccouvenenn...
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavender.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieneneeneeaees
] [ (=) P
OMSZETNINGSAKTIVER. ......otiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......oeeieiiiiiiiiiiiiii e 6
OVerfart OVerskuUd........oeveiiiieeiiiiiiiii e it eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiererereeneeneeneeneeneeneanees
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 7
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiininn...
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....c.ceiuiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeeenes

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv. 8
Neertstaende parter 9

Koncernregnskab 10

2018
kr.

5.000.000
5.000.000

5.000.000

9.596.509
9.596.509

168.973
143.485
312.458
4.529.494
14.438.461

19.438.461

146.000
3.923.483

4.069.483
155.556
155.556
45.000
14.885.700
48.422
234.300
15.213.422
15.213.422

19.438.461

10

2017
kr.

5.000.000
5.000.000

5.000.000

8.470.000
8.470.000

264.046

0

264.046
188.671.273
197.405.319

202.405.319

146.000
3.751.782

3.897.782
155.556
155.556

0
184.407.816
13.367.574
576.591
198.351.981
198.351.981

202.405.319
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EGENKAPITALOPG@ORELSE
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2018.....covviiiiiiiiiiiiiiiieiieeieeeeeeaenns, 146.000 3.751.782 3.897.782
Forslag til resultatdisponering.......cceeeveiiiieiieiieineieeneneeennnnen, 171.701 171.701

Egenkapital 31. december 2018...........cccoeviviiiiiiiiiininnnnnn 146.000 3.923.483 4.069.483
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NOTER
2018 2017 Note
kr. kr.
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2017: 1)
Andre finansielle omkostninger 2
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 199.029 2.748.968
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiienannn.. 29.958 691.005
228.987 3.439.973
Skat af arets resultat 3
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 48.422 13.367.574
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns 0 -2.150.251
48.422 11.217.323
Forslag til resultatdisponering 4
Ekstraordinaert udbytte.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiir e 0 50.000.000
Overfart resultat.....o.eeeeeeieiireiiriiiiieierereieeeeeeeeenenn, 171.701 -10.229.480
171.701  39.770.520
Materielle anlaegsaktiver 5
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. Januar 2018, ...cciieiiiiiiiiiiiiiitteeeiiiieeeeeeaaninaneeeeessnnaneeseennnns 5.000.000
Kostpris 31. december 2018........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiei i et e eeieeaieeanaens 5.000.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 5.000.000
Renter indregnet som en del af KOStprisen.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinineenns 245.832

Investeringsejendomme bestar af garageanlaeg beliggende pa Arhus havn. Ejendommenes
dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

Veerdiansaettelsen er baseret pa en udlejningsprocent pa 100%, dvs. der forventes ikke
tomgang.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 7,3%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen
til de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen. Afkastkravet svarer til det
generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme i Arhus.
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NOTER
2018 2017
kr. kr.
Anpartskapital
Anpartskapitalen er fordelt saledes:
Anparter, 146 stk. anom. 1.000 Kr.......ccooiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn. 146.000 146.000
146.000 146.000

Hensaettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat vedragrer forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige
vardier pa anlaegsaktiver og projektejendomme.

Regnskabsposten har udviklet sig saledes:

Udskudt skat 1. jJanuar.......ccoeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaeen 155.556 2.305.807
Arets regulering indregnet i resultatopgarelsen..................... 0 -2.150.251
Udskudt skat 31. december............ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin... 155.556 155.556

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

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

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for KPS Kapital
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Neertstaende parter
Selskabets naertstaende parter omfatter fglgende:

Bestemmende indflydelse
Direkter Karl Peter Korsgaard Sgrensen.

@vrige naertstadende parter, som selskabet har haft transaktioner med
Selskabets naertstaende parter med betydelig indflydelse omfatter moderselskabet Steka KS
ApS samt KPS Invest A/S.

Transaktioner med naertstaende parter
Selskabet har ikke haft vaesentlige transaktioner, der ikke er indgaet pa markedsmaessige
vilkar.

Koncernregnskab
Selskabet indgar i koncernregnskabet for KPS Lasning Holding ApS, Ussingvej 29, 8723 Lasning,
CVR-nummer 38 81 51 13.

13

Note

10
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KPS Invest Arhus ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse C, mellemstor virksomhed.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Indtaegter fra salg af lejligheder indregnes pa overtagelsestidspunktet, samt udlejningsaktiviteter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger til byggeri og salg.

Finansielle indtagter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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 resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

Veerdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.
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Varebeholdninger

Ejendomme, der er erhvervet med udvikling, opferelse og videresalg for gje, er opfert som
projektbeholdning. Projektbeholdning males til kostpris. Kostprisen omfatter de med projektet direkte
forbundne omkostninger, herunder renter af kapital, der er lant til finansiering af projektet og som
vedrarer opfgrelsesperioden.

| tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veaerdi.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.

PENGESTROMSOPGORELSE

Under henvisning til arsregnskabslovens § 86 er udarbejdelse af pengestramsopggrelse udeladt.



