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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden KSI Gruppen ejendomme syd ApS

Bugattivej 5F

7100 Vejle

CVR-nr: 40230858

Regnskabsår: 01/01/2020 - 31/12/2020

Revisor HR REVISION - BARRETT APS

Kanalholmen 1

2650 Hvidovre

DK Danmark

CVR-nr: 28842562

P-enhed: 1014874468
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 1. januar 2020 til 31. december 2020 for KSI Gruppen ejendomme syd

ApS.

 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

 

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets

aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

Vejle, den 17/05/2021

Direktion

Morten Ib Lars Hyldsberg Berggreen
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Revisors erklæring om opstilling af finansielle

oplysninger

Til kapitalejerne i KSI Gruppen ejendomme syd ApS.

Vi har opstillet årsregnskabet for regnskabsåret 1. januar 2020 til 31. december 2020 på grundlag af selskabets bogføring og

øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR – danske

revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornøden

omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsregnskabet,

er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at

verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi

udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med

årsregnskabsloven.

Hvidovre, 17/05/2021

Kenneth Barrett , mne16913

registreret revisor, FSR – danske revisorer

HR REVISION - BARRETT APS

CVR: 28842562
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Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

 

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat anses for tilfredsstillende.

 

Usikkerhed ved indregning og måling

Ejendommenes dagsværdi er fastlagt på baggrund af en beregnet kapitalværdi. I den udstrækning markedsrenten ændrer

sig, en investors rentekrav ændres eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan ejendommenes værdi tilsvarende ændre

sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved måling til dagsværdi, men det regnskabsmæssige skøn udtrykker det

mest sandsynlige økonomiske forløb baseret på de oplysninger, der er til rådighed for årsrapportens udarbejdelse.

 

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens finansielle

stilling. Den verserende krise pga. Covid-19 har indtil nu ikke påvirket virksomhedens økonomi, og den forventes ikke at

have nævneværdig påvirkning.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.

 

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

 

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af finansielle

aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og

nedskrivninger.

 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets

værdi kan måles pålideligt.

 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og

forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som beskrevet

for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv rente

over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag

af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb.

 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsregnskabet aflægges, og

som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

 

RESULTATOPGØRELSEN

 

Nettoomsætning

Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb. Opkrævede bidrag til

dækning af varme indgår ikke i huslejeindtægter.

 

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab på debitorer,

operationelle leasingomkostninger mv.

 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. Forbedringer tillægges den regnskabsmæssige

værdi på investeringsaktiverne og udgangspunktet for årets værdireguleringer er dagsværdi primo med tillæg af

forbedringer.

 

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirksomheders resultat efter

fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning på goodwill.

 

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede

kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver

og forpligtelser samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger

indregnes med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

 

Skat

Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del, der

kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte i

egenkapitalen.

 

BALANCEN
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Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventuelle direkte

tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi svarende til ejendommenes

handelsværdi. Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

 

Ejendomme under opførelse måles til kostpris.

 

Dagsværdien for investeringsejendommene vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor værdien

opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

 

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er sandsynligt, at

afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre omkostninger til reparation og

vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen ved afholdelsen.

 

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af

salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgørelsen.

 

Finansielle anlægsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder måles i moderselskabets balance efter den indre værdis metode.

 

Kapitalandele i dattervirksomheder måles i balancen til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes regnskabsmæssige

indre værdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer

og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

 

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overføres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter

den indre værdis metode i det omfang, den regnskabsmæssige værdi overstiger anskaffelsesværdien.

 

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse

virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Såfremt den regnskabsmæssige negative indre værdi

overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig

eller faktisk forpligtelse til at dække dattervirksomheders underbalance.

 

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden med omvurdering af alle identificerede aktiver og forpligtelser til

dagsværdi på overtagelsesdagen. Dagsværdien er opgjort på baggrund af handler på et aktivt marked, alternativt beregnet

ved anvendelse af almindeligt accepterede værdiansættelsesmodeller.

 

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

 

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af finansielle anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt for indikationer på

værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

 

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis gruppe af

aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmæssige værdi.

 

Genindvindingsværdi er den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af

de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg

af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres med

nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

 

Periodeafgrænsningsposter, aktiver

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.

 

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skattepligtige

indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.
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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 vedrørende

skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatteordningen. Tilgodehavende og skyldigt

sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsætningsaktiver og gæld.

 

Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den værdi,

hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening, eller ved modregning i

udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

 

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være gældende,

når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser

indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte i egenkapitalen.

 

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte låneomkostninger. I

efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved

anvendelse af den effektive rente, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i

resultatopgørelsen over låneperioden.

 

Amortiseret kostpris for kortfristede gældsforpligtelser svarer normalt til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jan. 2020 - 31. dec. 2020

Note 2020 2019

kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab 101.377 85.222

Resultat af ordinær primær drift 101.377 249.132

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder, associerede

virksomheder og kapitalinteresser
58.379 381.535

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 163.910

Andre finansielle indtægter 0 412

Øvrige finansielle omkostninger -42.364 -44.266

Ordinært resultat før skat 117.392 586.813

Skat af årets resultat 1 -12.983 -45.986

Årets resultat 104.409 540.827

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode 58.379 381.535

Overført resultat 46.030 159.292

I alt 104.409 540.827
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Balance 31. december 2020

Aktiver

Note 2020 2019

kr. kr.

Investeringsejendomme 2.007.000 1.947.000

Materielle anlægsaktiver i alt 2.007.000 1.947.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 699.361 640.982

Finansielle anlægsaktiver i alt 2 699.361 640.982

Anlægsaktiver i alt 2.706.361 2.587.982

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 3.600 6

Andre tilgodehavender 55.800 56.998

Periodeafgrænsningsposter 0 5.267

Tilgodehavender i alt 59.400 62.271

Likvide beholdninger 588.057 22.400

Omsætningsaktiver i alt 647.457 84.671

AKTIVER I ALT 3.353.818 2.672.653
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Balance 31. december 2020

Passiver

Note 2020 2019

kr. kr.

Registreret kapital mv. 50.000 50.000

     Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 439.914 381.535

Overført resultat 205.322 159.292

Egenkapital i alt 695.236 590.827

Hensættelse til udskudt skat 36.060 36.060

Hensatte forpligtelser i alt 36.060 36.060

Gæld til tilknyttede virksomheder 1.645.805 1.740.363

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 209.447 209.447

Deposita 16.500 34.200

Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.871.752 1.984.010

Leverandører af varer og tjenesteydelser 46.537 48.082

Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder 118.461 2.121

Skyldig selskabsskat 12.983 9.926

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring 572.789 1.627

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 750.770 61.756

Gældsforpligtelser i alt 2.622.522 2.045.766

PASSIVER I ALT 3.353.818 2.672.653
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Noter

1. Skat af årets resultat

  2020 2019

  kr. kr.

Aktuel skat 12.983 9.926

Ændring af udskudt skat 0 36.060

Regulering vedrørende tidligere år 0 0

  12.983 45.986

2. Finansielle anlægsaktiver i alt

 

Kapitalandele

i tilknyttede

virksomheder

 

  kr.  

Kostpris primo 259.447  

Tilgang 0  

Afgang 0  

Kostpris ultimo 259.447  

 

   

Nettoopskrivninger primo 381.535  

Andel i årets resultat  58.380  

Kapitalregulering i perioden -1  

Nettoopskrivninger ultimo 439.914  

 

   

Regnskabsmæssig værdi ultimo 699.361  

 

   

Regnskabsmæssig værdi af indregnet goodwill 0  

 

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter:

 

Navn, retsform og hjemsted Ejerandel Egenkapital Årets resultat

Akende Invest ApS, Vejle 100% 699.361 58.380

 

3. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet hæfter solidarisk sammen med moderselskabet og de øvrige selskaber i den sambeskattede koncern

for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter såsom udbytteskat mv. Skyldig

skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgår af årsrapporten for KSI Gruppen Holding A/S, der er

administrationsselskab for sambeskatningen.
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4. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gældsbrev indregnet i tilknyttede virksomheder, 3.376 tkr., er der givet pantsætningsforbud i

grunde og bygninger hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2020 udgør 2.007 tkr.

 

5. Oplysning om aktiver eller forpligtelser, der indregnes til dagsværdi

Ejendommenes dagsværdi er fastlagt på baggrund af en beregnet kapitalværdi. I den udstrækning

markedsrenten ændrer sig, en investors rentekrav ændres eller ejendommenes forhold i øvrigt ændres, kan

ejendommenes værdi tilsvarende ændre sig. Der hersker ikke fuld viden eller sikkerhed ved måling til

dagsværdi, men det regnskabsmæssige skøn udtrykker det mest sandsynlige økonomiske forløb baseret på de

oplysninger, der er til rådighed for årsrapportens udarbejdelse.

 

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2020

Gennemsnitligt antal ansatte 0


