
Agerlandsvej 1
8800 Viborg

Tlf. 86 62 92 22
Fax 86 62 93 75
E-mail: uw@uw.dk

Netværk:RevisorGruppen Danmark

KB Ejendomme A/S
Horsensvej 91, Tebstrup, 8660 Skanderborg

 CVR-nr. 21 11 21 78

Årsrapport

1. maj 2016 - 30. april 2017

Årsrapporten er fremlagt og godkendt på selskabets ordinære generalforsamling den 12. oktober 2017.

Kurt Basse
Dirigent

Indehavere: Jørgen Winther Øster  Henrik Lundsgaard  Bo Skårup Sørensen  Alex Kirkegaard  Claus Søndergaard Nielsen
www.uw.dk  CVR nr. 32 09 32 72

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
EB

57
-K

7F
ID

-W
BO

Q
I-S

LJ
O

4-
IZ

6G
E-

FD
G

O
G



Indholdsfortegnelse

Side
Påtegninger
Ledelsespåtegning 1
Den uafhængige revisors erklæringer 2

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 4
Ledelsesberetning 5

Årsregnskab 1. maj 2016 - 30. april 2017
Anvendt regnskabspraksis 6
Resultatopgørelse           9
Balance                           10
Noter 12

KB Ejendomme A/S · Årsrapport for 2016/17

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 7
EB

57
-K

7F
ID

-W
BO

Q
I-S

LJ
O

4-
IZ

6G
E-

FD
G

O
G



Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. maj 2016 - 30. april 2017
for KB Ejendomme A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. maj 2016 - 30. april 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skanderborg, den 9. oktober 2017

Direktion

Kurt Basse

Bestyrelse

Susanne Nygaard Kurt Basse Didde Nygård Basse
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i KB Ejendomme A/S

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KB Ejendomme A/S for regnskabsåret 1. maj
2016 - 30. april 2017. Årsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance
og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR - danske re-
visorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlægger og
udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet
og derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2017 samt af resultatet af selskabets aktivite-
ter for regnskabsåret 1. maj 2016 - 30. april 2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Fremhævelse af forhold i regnskabet
Vi gør opmærksom på, at der er væsentlig usikkerhed, der kan rejse betydelig tvivl om selskabets
mulighed for at fortsætte driften. Vi henviser til note 1 i regnskabet, hvoraf det fremgår, at der pågår
forhandlinger med selskabets bankforbindelse om en akkordordning samt en forlængelse af
engagementet. Selskabets fortsatte drift er betinget af, der opnås aftale med selskabets pengeinstitut.
Udfaldet af disse forhandlinger kendes ikke på tidspunktet for aflæggelse af årsrapport, men ledelsen
vurderer på baggrund af den løbende dialog samt efterfølgende begivenheder, at betingelserne for en
aftale med selskabets pengeinstitut er til stede. Ledelsen har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for
øje. 

Vores konklusion er ikke modificeret som følge af dette forhold.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 9. oktober 2017

Ullits & Winther
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 09 32 72

Claus Søndergaard Nielsen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet KB Ejendomme A/S
Horsensvej 91
Tebstrup
8660 Skanderborg

CVR-nr.: 21 11 21 78
Stiftet: 17. juni 1998
Hjemsted: Skanderborg
Regnskabsår: 1. maj 2016 - 30. april 2017

Bestyrelse Susanne Nygaard
Kurt Basse
Didde Nygård Basse

Direktion Kurt Basse

Revision Ullits & Winther Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Agerlandsvej 1
8800 Viborg
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er ejerskab og udlejning af ejendomme og driftsmidler.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Resultatopgørelsen, der omfatter perioden 1. maj 2016 - 30. april 2017, udviser et resultat på -493.435 kr.
mod -516.865 kr. sidste år. Balancen udviser en egenkapital på -6.116.871 kr.

Der pågår forhandlinger med selskabets bankforbindelse om en akkordordning samt om en forlængelse af
engagementet. Udfaldet af disse forhandlinger kendes ikke på tidspunktet for aflæggelse af årsrapport,
men ledelsen vurderer på baggrund af den løbende dialog samt de efterfølgende begivenheder, at
betingelserne for en aftale med selskabets pengeinstitut er til stede, således at selskabet har tilstrækkelig
likviditet for det kommende regnskabsår. Såfremt selskabet opnår akkord med pengeinstitut vil såvel
gæld til tilknyttede virksomheder samt virksomhedsdeltagere og ledelse være omfattet af akkorden. Der
forventes tillige et væsentligt overskud for regnskabsåret 2017/18. Disse forhold vil tilsammen medføre,
at selskabskapitalen retableres. Ledelsen har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for øje.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb
En af selskabets ejendomme er nedbrændt efter regnskabsårets udløb. Ejendommen vil ikke blive
genopført. Udover en forbedring af selskabets likviditet vil det medføre en væsentlig regnskabsmæssig
fortjeneste i regnskabsåret 2017/18.

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke herudover indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke
selskabets finansielle stilling væsentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KB Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrappor-
ten aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgørelsen i den
periode, som lejen vedrører.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens
ejendomsportefølje i regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er oopkrævet direkte hos lejerne.

Andre driftsindtægter og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktiviteter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immate-
rielle og materielle anlægsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskatte-
ordningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der
vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat
Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-
sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Opskrivninger korrigeret for udskudt skat bindes direkte på selskabets egenkapital.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger til dagsværdi og med fradrag af eventuel
forventet restværdi efter afsluttet brugstid. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 25  år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgørelsen under af- og nedskrivninger.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for opskrivninger
Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger på grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, når opskrevne bygninger reduceres i værdi som følge af afskrivninger. Reduk-
tionen udgør forskellen mellem afskrivning på grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmæssige
værdi og afskrivning på grundlag af bygningernes oprindelige kostpris. Reserven opløses helt eller delvis
ved salg af grunde og bygninger og formindskes ved nedskrivning af grunde og bygninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på
grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

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.

Gældsforpligtelser
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. maj - 30. april

Note 2016/17 2015/16

Bruttofortjeneste 358.770 419.131

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -483.760 -483.636

Resultat før finansielle poster -124.990 -64.505

Finansielle indtægter 8.420 9.783
2 Finansielle omkostninger -505.865 -462.143

Resultat før skat -622.435 -516.865

Skat af årets resultat 129.000 0

Årets resultat -493.435 -516.865

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -493.435 -516.865

Disponeret i alt -493.435 -516.865
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Balance 30. april

Aktiver

Note 2017 2016

Anlægsaktiver

3 Grunde og bygninger 4.423.715 6.248.346
Materielle anlægsaktiver i alt 4.423.715 6.248.346

Andre tilgodehavender 67.099 103.580
Finansielle anlægsaktiver i alt 67.099 103.580

Anlægsaktiver i alt 4.490.814 6.351.926

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.107 3.607
Udskudte skatteaktiver 129.000 0
Andre tilgodehavender 83.346 0
Periodeafgrænsningsposter 20.820 2.269
Tilgodehavender i alt 240.273 5.876

Likvide beholdninger 45 18.624

Omsætningsaktiver i alt 240.318 24.500

Aktiver i alt 4.731.132 6.376.426
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Balance 30. april

Passiver

Note 2017 2016

Egenkapital

Virksomhedskapital 500.000 500.000
4 Reserve for opskrivninger 0 0
5 Overført resultat -6.616.871 -5.972.796

Egenkapital i alt -6.116.871 -5.472.796

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser 0 175.000
Hensatte forpligtelser i alt 0 175.000

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 1.145.160 2.313.338
Gæld til tilknyttede virksomheder 686.326 200.292
Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.817.902 1.834.772
Langfristede gældsforpligtelser i alt 3.649.388 4.348.402

6 Gældsforpligtelser 136.000 132.408
Gæld til pengeinstitutter 6.835.098 6.746.750
Leverandører af varer og tjenesteydelser 96.817 68.170
Anden gæld 130.700 378.492
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 7.198.615 7.325.820

Gældsforpligtelser i alt 10.848.003 11.674.222

Passiver i alt 4.731.132 6.376.426

1 Usikkerhed om going concern
7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed om going concern
Der pågår forhandlinger med selskabets bankforbindelse om en akkordordning samt om en
forlængelse af engagementet. Udfaldet af disse forhandlinger kendes ikke på tidspunktet for
aflæggelse af årsrapport, men ledelsen vurderer på baggrund af den løbende dialog samt de
efterfølgende begivenheder, at betingelserne for en aftale med selskabets pengeinstitut er til stede,
således at selskabet har tilstrækkelig likviditet for det kommende regnskabsår. Såfremt selskabet
opnår akkord med pengeinstitut vil såvel gæld til tilknyttede virksomheder samt
virksomhedsdeltagere og ledelse være omfattet af akkorden. Der forventes tillige et væsentligt
overskud for regnskabsåret 2017/18. Disse forhold vil tilsammen medføre, at selskabskapitalen
retableres. Ledelsen har derfor aflagt regnskabet med fortsat drift for øje.

2016/17 2015/16

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 62.095 7.064
Andre finansielle omkostninger 443.770 455.079

505.865 462.143

3. Materielle anlægsaktiver
Grunde og
bygninger

Kostpris primo 12.282.966
Tilgang 329.545
Afgang -1.980.545

Kostpris ultimo 10.631.966

Opskrivninger primo 228.244
Tilbageførsel af tidligere års opskrivninger -228.244

Opskrivninger ultimo 0

Af- og nedskrivninger primo 6.262.864
Årets afskrivninger 461.690
Tilbageførsel af tidligere års af- og nedskrivninger -77.604
Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver -438.699

Af- og nedskrivninger ultimo 6.208.251

Regnskabsmæssig værdi ultimo 4.423.715
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Noter

30/4 2017 30/4 2016

4. Reserve for opskrivninger

Korrektion af opskrivninger primo 150.640 0
Opløsning af tidligere års opskrivninger -150.640 0

0 0

5. Overført resultat

Overført resultat primo -5.972.796 -5.455.931
Årets overførte overskud eller underskud -493.435 -516.865
Opskrivninger primo overført til reserve for opskrivninger -150.640 0

-6.616.871 -5.972.796

6. Gældsforpligtelser
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
30/4 2017

Gæld i alt
30/4 2016

Gæld til
realkreditinstitutter 136.000 600.000 1.281.160 2.445.746
Gæld til
virksomhedsdeltagere og
ledelse 0 0 1.817.902 1.834.772

136.000 600.000 3.099.062 4.280.518
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Noter

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.281 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2017 udgør 2.831 tkr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 6.835 tkr., er der deponeret ejerpantebrev på nominelt
1.200 tkr., som har pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2017
udgør 2.831 tkr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 6.835 tkr., er der deponeret ejerpantebreve på nominelt
4.000 tkr., som har pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. april 2017
udgør 1.593 tkr.

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, 6.835 tkr., er der stillet sikkerhed i andre tilgodehavender
og bankindestående der pr. 30. april 2017 samlet udgør 67 tkr.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for søsterselskabet, Vega ApS' mellemværende med pengeinstitut.
Mellemværende med pengeinstitut udgør pr. 30. april 2017 i alt 679 tkr.

Selskabet hæfter solidarisk for I/S Jyske Ejendomme VIII' gældsforpligtelser. Det er usikkert om
der er et eventuelt krav, men der er ikke fremsendt noget krav til selskabet og der er derfor ikke
indregnet en forpligtelse i årsrapporten. 
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