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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for K.P.H. Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 17. april 2020

Direktion:

Peter Rindom Holst Hans Rindom Hansen
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i K.P.H. Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K.P.H. Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 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 ifglge disse standarder og krav er naermere
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 gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde 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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
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 gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores
konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er
hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af
intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

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

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Silkeborg, den 17. april 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Jesper Dahl Jepsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32064
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommenes dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrakning
markedsrenter andrer sig, en investors rentekrav andres eller ejendommenes forhold i avrigt an-
dres, kan ejendommenes veaerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

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

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULT AT . eintiiitiiitieitiiiteieeieeeieeeneenneeneeanaanns

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiittiiiieeiiieeeeseeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evre i it iieiieeieeaneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat.ccooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

-_

2019
kr.

636.841

12.690

649.531

23.147
-254.471

418.207

-94.135

324.072

324.072

324.072

2018
kr.

677.361

11.502

688.863

14.051
-221.706

481.208

-107.833

373.375

373.375

373.375
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER
InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas

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

ANLZEGSAKTIVER ...t

Andre Vaerdipapirer.....eeeeeiieiiiiiietieeiieeereeaneeeeaaannnees
VardiPaPirer . oo e e e

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
OMSETNINGSAKTIVER. ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieeieenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital ..ooveeeeieiiieeiieiiiiiiieiiiiiiieeiiieeerenneeeenas
OVerfart OVersKUd. ...oovveiiiiiiiiiii ittt eiiieiiaeeeens

EGENKAPITAL ...ttt eeeeaenaes
Hensaettelse til udskudt skat..........cccvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn,
HENSATTE FORPLIGTELSER.........ccciiiiiiiiiiiiiiiieiieieaaenee,
Gaeld til realkreditinstitutter.......cocovveiiiiiiiiiiiiiiiininn.

DT o T0 1] | - N PP
Langfristede geeldsforpligtelser...........cccovviiiiiiiiiiinnn..

Geeld, tilknyttede virksomheder.........covviiiiiiiiiiiiennnnnennn.
Y1 1013 - | S PP
Vi aa (5] = 2= <1 Lo R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiiinieieeieeneeeneennns

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2019
kr.

15.690.430
15.690.430

15.690.430
630.269
16.003
646.272

49.038
49.038

299.558

994.868

16.685.298

126.000
3.695.934

3.821.934

622.000

622.000

10.309.851
242.927
10.552.778

628.900

0

27.000
34.630
105.135
892.921
1.688.586

12.241.364

16.685.298

2018
kr.

15.677.739
15.677.739

15.677.739
721.928
6.608
728.536

0
0

0

728.536

16.406.275

126.000
3.371.862

3.497.862

633.000

633.000

8.362.000
236.849
8.598.849

0
2.641.479
38.668
33.343
104.833
858.241
3.676.564

12.275.413

16.406.275
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NOTER
2019 2018
kr. kr.
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 13.176 14.051
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 9.971 0
23.147 14.051
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 1.259 1.272
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiinnnnne. 253.212 220.434
254.471 221.706
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 105.135 104.833
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. -11.000 3.000
94.135 107.833
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOStPris 1. JanUAr 2019, ... ciiiiiiiiiiiieiiitieeiieeeeeennneeeeeennnneessennnneeseennns 11.054.369
Kostpris 31. december 2019.......c..oiiiiiiiiiiiiii e e ereea e, 11.054.369
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019.....ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 4.648.751
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it -12.690
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........cccccvvivvinnnennn, 4.636.061
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiriiennnnnn, 15.690.430

Boligejendommene bestar af fire udlejningsejendomme i Silkeborg, som er anskaffet i
perioden 2003-2008. Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 717 tkr. samlet set
for de fire ejendomme, hvilket bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 906 tkr., arlige
driftsomkostninger inkl. vedligeholdelse pa 189 tkr. samt en udlejningsprocent pa 95 %.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 3,75-6,00 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,75-6,00 % svarer ligeledes
til det generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Silkeborg.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2019.......cceviiiiiiiiiiiiiiiiiniinnns 126.000 3.371.862 3.497.862
Forslag til resultatdisponering.........ccceeeeviiiineiinennnnns 324.072 324.072
Egenkapital 31. december 2019..........c.c.ccevviiennenn. 126.000 3.695.934 3.821.934
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geldialt naste ar efter 5 ar geld i alt del primo
Geeld til realkreditinstitutter... 10.938.751 628.900 9.654.029 8.362.000 0
Deposita....ccevvveeeeeeneieennnnnn. 242.927 0 236.849 236.849 0
11.181.678 628.900 9.890.878 8.598.849 0

Eventualposter mv.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige 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 Hans Rindom
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til Totalkredit Danmark, 1.216 tkr, er der deponeret
realkreditpantebrev pa nom. 1.248 tkr. i Kildetoften 5B, 8600 Silkeborg, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 2.993 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til Nykredit Realkredit, 5.186 tkr., er der deponeret
realkreditpantebrev pa nom. 5.219 tkr. i Perikonvej 1 A-E, 8600 Silkeborg, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 6.532 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til Nykredit Realkredit, 562 tkr., er der deponeret realkreditpantebrev
pa nom. 573 tkr. i Julsgvej 30, 8600 Silkeborg, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.
december 2019 udger 1.161 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til Nykredit Realkredit, 3.974 tkr., er der deponeret
realkreditpantebrev pa nom. 3.999 tkr. i Julsevej 87 A-C, 8600 Silkeborg, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger 5.004 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2018: 1)

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K.P.H. Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse 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 indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration mv.

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 samt tillaeg og
godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belab, der vedrarer 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 henfgres 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.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, 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 @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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Veaerdipapirer
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede aktier, der males til
dagsvaerdi pa balancedagen. Bgrsnoterede vardipapirer males til barskurs.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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
omsatningsaktiver og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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.

Geeldsforpligtelser
Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



