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LEDELSESPATEGNING
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2017 for Kellerishus
A/S. :
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséret 1. januar - 31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegarelse for
de forhold, beretningen omhandler,

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Kellerishus A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kellerishus A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsdret 1. januar - 31. december 2017 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 gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naer-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uafhangige 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
opnéede revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
saette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbej-
de arsregnskabet 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér
sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasent-lige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé
de gko-nomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvig-
elser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan om-
fatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttel-
se af intern kontrol.

Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er
veaesentlig 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 vasentlig
usik-kerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pé oplysninger herom i
arsregn-skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen
for vores revisionspitegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmeassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form
for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opndet ved revisionen eller pa anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vearlgse, den 18. maj 2018
Revision Nord
CVR-nr. 16 14 50 84

Ji ergoe
Registreret Revisor
mnel2472



LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Kellerishus A/S hovedaktivitet er at investere i ejendomme med henblik pé udlejning.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kellerishus A/S er aflagt i overensstemmelse med édrsregnskabslovens bestemmel-
ser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C og er aflagt i danske
kroner.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ér.

Undtagelsesbestemmelser
Selskabet har valgt med henvisning til Arsregnskabslovens § 32 ikke at oplyse omsatningen.

RESULTATOPGORELSEN
Resultatopgerelsen er opstillet artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning fratrukket vareforbrug og andre eksterne omkostnin-

ger.

Nettoomsatningen ved udlejning indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og risikoover-
gang til lejer har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsatningen males til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkre-
ditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af 4rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlzegsaktiver

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivning-

er.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der forctages linezre afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pé folgende vurdering af
aktivernes forventede brugstid og restvaerdi:
Brugstid Restvaerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0%

Aktiver med en anskaffelsespris pa under kr. 13.200 pr. enhed samt aktiver med en levetid pé
under 3 ir omkostningsfares i resultatopgerelsen i anskaffelsesdret.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre drifts-
omkostninger.

Investeringsejendomme vardianszttes til skennet dagsvaerdi opgjort med udgangspunkt i ejendom-

mes nettoafkast og et afkastkrav baseret pd en individuel vurdering af den enkelte type ejendom.

Alene vasentlig endringer i den skennede dagsveerdi fores i resultatopgerelsen. Via resultatdispo-
neringen overfores nettoopskrivningen efter skat i posten " overfort resultat" under egenkapitalen.

Afholdte omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i for-
hold til anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, herunder

ombygninger, tilleegges kostpris som en forbedring.

Som folge af at ejendommene er vurderet til sken af dagsvaerdien foretages der ikke afskrivninger
pa disse.

Fortjeneste/tab ved salg af investeringsejendomme indregnes som andre driftsindtzgter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der foretages individuel vurdering af debitorerne og nedskrivninger finder sted, hvor det vurderes
at veere pakravet.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfalgende regnskabsar.

Vzrdipapirer
Barsnoterede verdipapirer, der indregnes under omseetningsaktiver, males til dagsveerdi pa balance-
dagen. Realiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgerelsen.

Egenkapital

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinzre gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en ser-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere 4rs skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles som forskellen mellem regnskabsmessig og skattemessig veerdi af aktiver og
forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende aktier, hvor opgarelse af skaiteveerdien kan foretages
efter alternative beskatningsregler, méiles udskudt skat p& grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat mailes pi grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lov-
givning vil vere geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. ZAndring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indeveerende
ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Geldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu

efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den
effektive rente, si forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultat-
opgerelsen over ldneperioden.

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseretkostpris, der for kontantldn svarer til 1anets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspumktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser (fortsat)
Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgrensningsposter, indregnet under passiver, omfatter modtagne indtegter vedrerende
efterfalgende regnskabsar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen
som en finansiel post eller under den post, transaktionen vedrerer. Hvis valutadispositioner anses
for sikring af fremtidige pengestremme, indregnes vaerdireguleringerne direkte i egenkapitalen.

Tilgodehavender, geld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets

eller geldens opstien indregnes i resultatopgerelsen under finansielle indtegter og omkostninger.

Anlagsaktiver, der er kebt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
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Note

RESULTATOPGORELSE 1/1 - 31/12 2017

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anlegsaktiver
Resultat af primeer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Foresliet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfort resultat

Disponeret

11

2017 2016
622.252 455.796
-3.496 -3.496
618.756 452.300
93.469 0
-187.230 -245.832
524.995 206.468
-115.872 -45.810
409.123 160.658
0 0
409.123 160.658
409.123 160.658




Note

BALANCE PR. 31/12 2017

AKTIVER

Grunde og bygninger

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver
ANLAGSAKTIVER
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudt skatteaktiv

Andre tilgodehavender
Periodeafgrensningsposter
Tilgodehavender

Verdipapirer

Likvide beholdninger
OMSATNINGSAKTIVER

AKTIVER
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2017 2016
17.802.000  17.802.000
2.041 5.537
17.804.041  17.807.537
17.804.041  17.807.537
0 0
601 181
2.002 2.002
49.344 55.809
51.947 57.992
0 1.939.806
2.833.704 390.666
2.885.651 2.388.464
20.689.692  20.196.001




Note

7
8

BALANCE PR. 31/12 2017

PASSIVER

Selskabskapital
Overfort resultat
Foreslaet udbytte
EGENKAPITAL

Udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER

Realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Selskabsskat

Anden gald

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser
GALDSFORPLIGTELSER

PASSIVER

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Eventualaktiver og -forpligtelser
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2017 2016
500.000 500.000
1.762.382 1.353.259
0 0
2.262.382 1.853.259
0 0
0 0
17.837.817  17.913.877
17.837.817 17.913.877
52.686 0
108.292 44.112
419.793 384.753
8.722 0
589.493 428.865
18.427.310  18.342.742
20.689.692  20.196.001




NOTER

Af- og nedskrivninger 2017 2016
Grunde og bygninger 0 0
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3.496 3.496
3.496 3.496

Finansielle indtagter 2017 2016
Renter tilknyttede virksomheder 0 0
@vrige finansielle indtegter 93.469 0
93.469 0

Finansielle omkostninger 2017 2016
Renter tilknyttede virksomheder 0 0

Ovrige finansielle omkostninger

Materielle anleegsaktiver

Kostpris 1. januar
Arets tilgang
Arets afgang

Kostpris 31. december 2017

Af-/nedskrivninger 1. januar
Af-/nedskrivninger pa afh. aktiver
Arets af- og nedskrivninger
Af-/nedskrivninger 31.
december 2017

Regnskabsmzessig veerdi 31.
december 2017

Egenkapitalopgarelse

Egenkapital, primo
Betalt udbytte
Arets resultat
Egenkapital, ultimo

187.230 245.832
187.230 245.832

Andre anlag,
Grunde og  driftsmateriel
bygninger  og inventar

25.252.632 17.482
0 0
0 0
25.252.632 17.482
7.450.632 11.945
0 0 |
0 3.496 |
7.450.632 15.441
17.802.000 2.041
Selskabs- Overfort Foresldet  Egenkapital
kapital resultat udbytte ialt
500.000 1.353.259 0 1.853.259
0 0 0 0
0 409.123 0 409.123
500.000 1.762.382 0 2.262.382
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser:

Gald i alt Afdrag Langfristet Restgzld

31/12 2017 naste ar andel efter 5 ar
Realkreditinstitutter 18.092.362 52.686 18.039.676 14.217.194
18.092.362 52.686 18.039.676 14.217.194

Sikkerheder og pantszetninger
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter Nom. kr. 18.092.362, er der givet pant i
selskabets investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 17.802.000.

Eventualaktiver og -forpligtelser

Eventualaktiver:

Selskabet har et ikke indregnet skatteaktiv pr. 31. december 2017 pa t. kr. 1.865 og for 2016 :
t. kr. 1.865

Eventualforpligtelser:
Ingen
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