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KR Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. juli 2017 - 30. juni
2018 for KR Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli
2017 - 30. juni 2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Horsens, den / CF / X -2018

Direktion - -

,/ 4/.,/
— gl )
P e

Kasper Enemark
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KR Ejendomme ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

SELSKABSOPLYSNINGER
KR Ejendomme ApS
Senderbrogade 43
8700 Horsens
Telefon: 756472722
CVR-nr.: 26144671
Stiftet: 1. januar 2001
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni
Kasper Enemark
Den Jyske Sparekasse

Lavengmsgade 13
8700 Horsens
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KR Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets viesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestet af udlejning af ejendomme

samt aktiviteter i tilknyining hertil.

Uszedvanlige forhold
Ingen usedvanlige forhold.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstaende begivenheder i
regnskabséret, som er af si vesentlig karakter, at det kreever omtale i1 ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Ved opgerelsen af dagsveerdi for investeringsejendomme er der for indevaerende ar anvendt en
gennemsnitlig forrentning pé 5,8%.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne

pavirke selskabets finansielle stilling.
Forventet udvikling, herunder szrlige forudszetninger og usikre faktorer
Ledelsen forventer et tilfredsstillende driftsresultat i det kommende regnskabsar uden serlige

forudsztninger eller usikre faktorer.

Szerlige forretningsmeessige og finansielle risici
Der har i regnskabséaret ikke veret serlige forretningsmessige eller finansielle risici.
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KR Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for KR Ejendomme ApS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemimelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resuliatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd
rets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af =ndrede regnskabsmassige skon af belab, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser miles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
irsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes. til transaktionsdagens kurs. Gevinster og tab, der opstar

mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgerelsen som
en finansiel post.

Tilgodehavender, geld og andre monetxre poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa
balancedagen, omregnes til balancedagens kurs. Forskelle mellem balancedagens kurs og
transaktionsdagens kurs indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post.
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KR Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestir af sammentrackning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i
lagre af ferdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger
til rdvarer og hjzlpematerialer samt andre eksterne omKostninger.

Lejeindtzegter af investeringsejendomme _
Lejeindtzegter af investeringsejendomme omfatter husleje- og antenneindtegter og indregnes i
resultatopgerelsen 1 takt med, at lejen optjencs i henhold til de indgdede kontrakter.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende
veerdipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlin samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen myv. Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det
regnskabsdr, hvor udbyttet deklareres..

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet er sambeskattet med moderselskabet KER Holding ApS (administrationsselskab). Arets

sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er afregnet via administrationsselskabet
pa forfaldstidspunktet.

Skatteeffekien af sambeskatningen fordeles pd sdvel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster.

Selskabet hafter solidarisk med andre sambeskattede selskaber 1 koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.
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KR Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Matericlle anlzegsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opné lejeindtzegter og kapitalgevinster

ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende il dagsveerdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, e¢jendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det

kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
ombkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pilignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.

ZEndringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af malingen til dagsvzerdi foretages der ikke afskrivning pé investeringsejendommene.

Ved opgerelsen af dagsvardi for investeringsejendomme er der for indevéerende ar anvendt en
gennemsnitlig forrentning pé 5,8%.

Tilgodehavender _
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Verdien reduceres med nedskrivning til imadegéelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdeting af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrarende
efterfolgende regnskabsér.
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KR Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geldsforpligtelser
Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over

laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgeld.
For obhgatlonslan svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning

af {anets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, miles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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KR Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE
. JULI 2017 - 30. JUNI 2018
2016/17

2017/18 1000 kr.
BRUTTORESULTAT..........ccoccovivrvennes wreebereseennreneneieneis 1.040.137 506
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
AndEgsaktiVer ..o reret e 0 - 50
Resultat af ordinzer drift for dagsveerdireguleringer..... 1.040.137 456
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme .............. 393.180 240
DRIFTSRESULTAT ... rreereresrareaneringansas 1.433.317 696
Andre finansielle indtaegter ....... et ieei et esbb et et e e e reerraeaas 29.436 0
Andre finansielle OmMKOSIMINGET ......ccvrrrererreeriree e -107.830 -7
ORDINART RESULTAT FOR SKAT ......c.ovvrrrrenee. 1.354.923 689
Skat af Arets reSUltal........ccoceprieeeierreniiinr e, - 376.829 =152
ARETS RESULTAT ..o crereecnsesernenranas wevrreraeas 978.094 537
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat..........ccoiviniininniicnneenn, SRS UOVRROPOON 978.094 537
DISPONERET T ALT ..o JRURTR 978.094 537

Side 10



KR Ejendomme ApS

2
2

2 Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Investeringsejendomme

Installationer

Materielle anlagsaktiver

ANLAGSAKTIVER

Tilgodehavender fra udlejning af investeringsejendomme .
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide heholdninger

OMSAITNINGSAKTIVER

BALANCE PR. 30. JUNI 2018

AKTIVER

.......................................................
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2017

2018 1000 kr.
21.040.882 11.801
406.282 406
0 250
21.447.164 12.457
21.447.164 12.457
0 2
489.038 109
489.038 111
20.300 98
509.338 209
21.956.502 12.666



KR Ejendomme ApS

BALANCE PR, 30. JUNI 2018
PASSIVER

Selskabskapital .......ccccoeeiricceniinimnieeens eveere et eseeee
OVET Bt TESTUITAL. ..o ieeeeeeeeeeer e et risistrrrsssssesanssaressenaneraran

3 EGENKAPITAL......cccooiviiiiiicimsrmin e aiaa s s

Henszettelse til udskudt SKat ...ooovveeieciee e

HENSATTE FORPLIGTELSER ..o

Prioritetsgald......oooeiiiieeeci e
4 Langfristede geeldsforpligtelser..............cccooniiinin

Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser............
| QLA LR DTS T D1 1 £ U USROS .
Modtagne forudbetalinger fra kunder......ovoomveeereecinnnnincnss
Geld til tilknyttede virksomheder............c.ocooeuiei aieranerenaes
SelSKADSSKAL ... vvieveeiecieee e sri e e st
Anden gaeld ..o

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse .......ooevrnrcnnen.
Kortfristede gaeldsforpligtelser ............ccooviceininiininnnns

GALDSFORPLIGTELSER ...,
PASSIVER ...t berreneibernne st s s n b ananes :

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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2018

125.000
4.064.368

4.189.368

921.699

921.699

11.260.685

11.260.685

417.081
1.116.244
8.131
3.204.719
190.847
620.545
27.183

5.584.750

16.845.435

21.956.502

2017
1000 kr.

125
3.085

3210

736

736

4.335

4.335

189

3.755
75
341
25

4.385

8.720

12.666



KR Ejendomme ApS

1

NOTER
2017
2018 1000 kr.
Antal personer beskaftiget
Antal personer beskeeftiget i gennemsnit (ingen
personalenote}. ... v e 1 1
Materielle anlxgsaktiver
Kostpris, primo ......... e rreee—aeeaseea s 9.358.558 406.282 350.000
Tilgang i arets 1b ..o 10.700.000 0 0
Afgang 1 arets 1ob .....cccvvevinininns -2.211.520 0 -350.000
Kostpris 30. juni 2018 17.847.038 406.282 0
Opskrivninger, primo.......cove 3.165.047 0 0
Arets opsKIIVIINZET vvvevervnvevrecrenernns 698.189 0 0
Opskrivninger 30. juni 2018 3.863.236 0 0
Af-/nedskrivninger, primo ............... -722.316 0 - 100.600
Korrektion af tidligere
RedSKIIVIING «.veviee et 576.050 0 0
Af-/nedskrivninger pd afheendede
AKEIVET 1o e 0 0. 100.000
Arets af-/nedskrivninger ........co.co.... - 523.126 0 0
Af-/nedskrivninger 30. juni 2013 - 669.392 0 0
Regnskabsmezessig vaerdi 30, )
Juni 2018 ..o 21.040.882 406.282 0

Investeringsejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pd baggrund af den afkastbaserede
vaerdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omride, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende dr.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som péalignes investeringsejendommene  divideret med investeringsejendommenes
regnskabsmessige veerdi med fradrag af deposita.

Ved beregning af dagsveerdien af investeringsejendommene er der anvendt en. gennemsnitlig
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KR Ejendomme ApS

NOTER

2017
2018 1000 kr.

forretning pa 5,8%.
Foalsomhed ved opgorelse af dagsveerdi af investeringsejendommene:
Ved dagsvaerdivurderingen pr. 30. juni 2018 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i

intervallet 5,5 - 6,0%. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opgeres til 5,8%

Fndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balance samt verdireguleringen i resultatopgarelsen.

ZAndring i dagsveerdi
Indregnet veerdi i balancen med 5,8% 21.447.165 kr.
Ved et afkastkrav pa 5,3% 23.462.690 kr. 2.015.525 kr.
Ved et afkastkrav pa 6,3% 19.750.528 kr. - 1.696.637 kr.
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
3 Egenkapital
Virksomhedskapital .........ccooeiiriiinns 125.000 0 125.000
Overfort resultat.........ocvveevviereeeceneenie 3.086.274 978.094 4.064.368
3.211.274 978.094 4.189.368
Geeld i alt Geld i alt Kortfristet ~ Restgzld efter
primo ultimo andel 5 ar
4 Langfristede geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld......covenniees 4.523.975 11.677.766 417.081 9.584.205
4.523.975 11.677.766 417.081 9,584.205

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber i koncernen. Som helejet

dattervirksomhed heafter selskabet ubegrenset og solidarisk med de evrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties
indenfor sambeskatningskredsen.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Der er ydet pant for i alt nom. 12.796 tkr. i materielle anlagsaktiver med en bogfort veerdi pa

ialt 21.447 tkr.
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