TIf.: 96 3473 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
aalborg@bdo.dk Visionsvej 51

P — www.bdo.dk DK-9000 Aalborg
CVR-nr. 20 22 26 70

KEC EJENDOMME APS
HALSVEJ 252, 9310 VODSKOV

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2020

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 2. juli 2021

Betina Christiansen

CVR-NR. 13 84 49 33



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SelSKADSOP Y S I Er et eiiiittt ittt ettt et ittt eeeteeeeeeaaseeeeeenanaaeeeanns 3
Erkleeringer
LEdElSESPATEGNING. c. v v etineirintet et ettt et eneaeeneeeerenresenrasesenserensesensaserennenenses 4
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 5
Ledelsesberetning
[I=Te [ Y= 01T (= 4 3 - S PP PPt 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december
=1 o] o1 T (=] - PP PP 7
512 U ol 8
EgenKapitalopgarelse ... .ttt it i i e e e eaa s 9
0 = 10-11
ANVeNdt regNSKabDSPraKSIS . . ..uetetiiiii ittt te ettt teeaiaeeeeeeaiaeeeeeeannenaenn 12-13

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

KEC Ejendomme ApS

Halsvej 252

9310 Vodskov

CVR-nr.: 13 84 49 33

Stiftet: 1. januar 1990
Hjemsted: Aalborg

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Betina Christiansen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Visionsvej 51
9000 Aalborg

Nordea Bank Danmark A/S
Algade 41
9000 Aalborg

Sparekassen Vendsyssel
Jyllensgade 14
9370 Hals



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 for KEC Ejendomme 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vester Hassing, den 2. juli 2021

Direktion:

Betina Christiansen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i KEC Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KEC Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 2. juli 2021

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter boligejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Personaleomkostninger......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiianes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme...............

DRIFTSRESULTAT ...t

Andre finansielle indtagter......ooovviiiiiiiiiiiiiiiiniiennnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccovviiiiiiiiiiiinnn,

RESULTAT FOR SKAT . .cuiiiiiii it iiieeiiieeeenaeeennnnes
Skat af Arets resUltat....veeeee et iieeieeeneeeneeneeaneen

ARETS RESULTAT ..couiiniiiiiiieineiieeiieeieeieeieenieeaneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.cccevvnennenen..
Overfart resultat....ccceieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e eeeanns

Note

2020
kr.

715.872

-54.331
110.000

771.541

16.000
-298.529

489.012

-107.811

381.201

600.000
-218.799

381.201

2019
kr.

865.107

-83.574
15.158

796.691

11.000
-295.983

511.708

-112.818

398.890

0
398.890

398.890
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

[ Q7 s [=] S
OMSZETNINGSAKTIVER ....ueritiiiiii i ceiiii e eiineeeens

AKTIVER ...t

PASSIVER

Anpartskapital....oooiieeeiiiiiiiii i i e e
Overfart overskud........ccviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Forslag til udbytte. ..coivinniiiiiiiiiiii i

] 3 Y o I Y T
Hensaettelse til udskudt skat.....cooovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeenees

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovveeeiiiiiniiiniiiieniieennenn.
Geeld til kreditinstitutter i @vrigt.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnennn.
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn..

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovveeeiiieiniiiniiieniieenanenn.
Geeld til kreditinstitutter i @vrigt.....ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiinnnenne.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvvinneenn..
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiiiii e
ANden Gald....viiiiiiii i e e
Periodeafgraensningsposter.....cooveiiiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieaes

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2020
kr.

13.710.000
13.710.000

13.710.000
840.466
442.232

1.282.698
137.441
1.420.139

15.130.139

225.000
6.194.639
600.000

7.019.639

139.852

139.852

5.801.340
1.169.575
6.970.915

299.000
70.000
40.000
79.439

500.165
11.129

999.733

7.970.648

15.130.139

2019
kr.

13.600.000
13.600.000

13.600.000
855.758
456.488

1.312.246
136.437
1.448.683

15.048.683

225.000
6.413.438
0

6.638.438

111.480

111.480

6.095.971
1.242.560
7.338.531

282.000
65.000
40.000

107.332

455.650
10.252

960.234

8.298.765

15.048.683
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2020........cccvvviiiieiiiiiinnnnnn.

Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n.

Egenkapital 31. december 2020

Overfort
Anpartskapital overskud

225.000 6.413.438
-218.799

225.000 6.194.639

9

Forslag til
udbytte I alt
0 6.638.438

600.000 381.201

600.000 7.019.639
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
LN 08 GAGEN et nuettteeeieteereenrneeeeeenraneessesnnnneessennnneesees 45.026 74.363
[0S 1R 0] T o N 461 692
Andre personaleomkostninger......covuveiiiiiineiieinieneeeennnnnes 8.844 8.519
54.331 83.574
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 16.000 11.000
16.000 11.000
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnne. 298.529 295.983
298.529 295.983
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 79.439 107.332
Regulering af udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens. 28.372 5.486
107.811 112.818
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. JAnUAr 2020.....cceeeiinettireiieeeerennnneeeeeennneeeesennnneessonnneeseennns 13.151.480
Kostpris 31. december 2020..........ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeiereneeaanenn, 13.151.480
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........ccevviiiiiiiiiiiiiiieieiannnns, 448.520
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u et 110.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............cccevvvnvennnnennn, 558.520
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020...........ccovveiiiiiiiiieirnnneennnnnn. 13.710.000

Selskabets investeringsejendomme er beliggende i mindre byer i Danmark og er indregnet til
dagsvaerdi, som er fastsat med udgangspunkt i en afkastbaseret model baseret pa forventet
driftsresultat, og et vurderet afkastkrav pa 5,50-7,0 %, og eventuelt tillagt mervaerdi grundet
saerlige forhold for den enkelte ejendom. | den udstraekning markedsrenter, afkastkrav eller
ejendommenes forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig. Som
folge heraf knytter der sig i sagens natur en generel usikkerhed til veerdianseettelse af
ejendommene.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeeld 31/12 2019

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 6.100.340 299.000 4.500.000 6.377.971
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt.............. 1.239.575 70.000 900.000 1.307.560

7.339.915  369.000 5.400.000 7.685.531

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Normalt gaeldende vedrgrende salg af faste ejendomme.

Haeftelse i sambeskatningen

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

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

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter 6.100 tkr. og gaeld pa private pantebreve 1.240
tkr. er der givet pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december
2020 udger 13.710 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 20 tkr., der giver pant i ovenstaende
investeringsejendomme. Ejerpantebreve pa 20 tkr. er deponeret til sikkerhed for mellemvae-
rende med ejerforeninger.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KEC Ejendomme ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme mv. indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Ejendomsudgifter medgaet til omsatning
Ejendomsudgifter medgaet til omsatning omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets
nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

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

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



