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K.B. Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaet 1. januar - 31. december
2017 for K.B. Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar —
31. december 2017.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Rynkeby, den 25. maj 2018

Direktion:

Knud Andreasen ’ iarrDjernes



K.B. Ejendomme ApS

DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i K.B. Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K.B.Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar 2017 - 31. december 2017, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter ars-

regnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling
pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar 2017 - 31. december 2017
i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der
er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet i revisionspategningens
afsnit "Revisors ansvar for revisionen af rsregnskabet". Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er til-
streekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

Vi er uafhengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske reg-
ler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at ud-
arbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften; at oply-
se om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller
ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af koncernregnskabet og arsregnskabet

Vores mél er at opna hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklusion. Hpj grad af sikkerhed
er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med interna-
tionale standarder om revision og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdzkke vasentlig fejlin-
formation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som va-
sentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd 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 revisio-
nen. Herudover:

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

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar revisionsbe-
vis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasent-
lig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensvzrgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.
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DEN UAFHZANGIGE 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 de opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med begiven-
heder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer,
at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i érs-
regnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konlusion. Vores konklusion
er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsette driften.

e  Tager vi stilling til den samlede preasentation, 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.

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 sel-
skabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
massige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af revisionen
samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi iden-
tificerer 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen

eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til arsregn-

skabsloven.

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

delsesberetningen.

Odense, den 25. maj 2018

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 30 70 02 28

-
et

N2, Shaala
Brian Skovhus Ja
statsautoriseret revisor

MNE-nr.: mne27701
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LEDELSESBERETNING

SELSKABSOPLYSNINGER

K. B. Ejendomme ApS
Rynkebyvej 245
5350 Rynkeby

CVR-nr.: 274909 64

Stiftet: 22. december 2003
Hjemstedskommune: Kerteminde
Regnskabsar: 1. januar — 31. december
Direktion

Knud Andreasen
Brian Djernes

Revision

Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25

5000 Odense C

Generalforsamling
Ordinzr generalforsamling afholdes 25. maj 2018 pa selskabets adresse.
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LEDELSESBERETNING

BERETNING

Virksomhedens hovedaktivitet

Selskabets formél er at kgbe og salge fast ejendom, administration af fast ejendom og hermed beslaegtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat udviser et overskud pa 4.135 t.kr., hvilket ledelsen anser for tilfredsstillende.
Resultatet er positivt pavirket af udviklingen i selskabets veardipapirer.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som har vaesentlig indflydelse pa sel-
skabets gkonomiske stilling pr. 31. december 2017.
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ARSREGNSKAB 1. JANUAR - 31. DECEMBER
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for K.B. Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvag af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutadiffe-
rencer, der opstir mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i resultatopgg-
relsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gzld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnses til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller galdens
opstéen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under finansielle indtagter og
omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og méles efterfplgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsvardier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender, henholdsvis anden geld.

Andringer i1 dagsvaerdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder kriterierne
for sikring af dagsveerdien af et indregnet aktiv eller en indregnet forpligtelse, indregnes i resultatopggrel-
sen sammen med @ndringer i dagsvaerdien af det sikrede aktiv eller den sikrede forpligtelse.

Andringer 1 dagsverdi af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige aktiver eller forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden gzld og i
egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres be-
lgb, som tidligere er indregnet pa egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indtegter eller omkostninger, overfgres belgb, som tidligere er ind-
regnet i egenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Nettoomscetning

Nettoomsatning omfatter arets indtegter ved udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler m.v.

Finansielle indtceegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og —tab

vedrgrende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, samt tilleeg og godtggrelser under acon-
toskatteordningen m.v.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfg-
res til bevagelser direkte i egenkapitalen. Den andel af den i resultatopggrelsen indregnede skat, der knyt-
ter sig til arets ekstraordinere resultat, henfgres hertil, mens den resterende del henfgres til arets ordinere
resultat.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger méles til kostpris med tilleg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Opskrivninger sker pa grunlag af regelmassige, uafhengige vurderinger af dagsvardien.
Der afskrives ikke pa grunde

Afskrivningsgrundlaget er kostprisen med tilleeg af opskrivninger og fradrag af eventuel forventet restveerdi
efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages linzre afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktiver-
nes forventede brugstider:

Bygninger 15-40 ar
Afskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger.

Materielle anlegsaktiver nedskrives til genindvindingsvardi, safremt denne er lavere end den regnskabs-
massige verdi.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduce-
res med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskafelsestidspunk-

tet og revurders arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmessige verdi, ophgrer afskrivning.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @&ndring i regnskabsmaessigt skgn.

Fortjeneste og tab ved afhzndelse af matereielle anlegsaktiver opggres som forskellen melllem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vardi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, efter en individuel vurdering af tilgodehavender.
Periodeafgreensningsposter, aktiver

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrgrende efterfgl-
gende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, miles til dagsvardi (bgrs-
kurs) pa balancedagen.

Likvider

Likvider omfatter bankindestaender.
Egenkapital

Foreslaet udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pd den ordinzre generalfor-
samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post un-
der egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af &rets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmeassig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, hvor opggrelse af skatteveerdi-
en kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pd grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, ind-
regnes med den verdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed Eventu-
elle nettoaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat miles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

vare geldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som fglge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

@vrige geldsforpligtelser méiles til nettorealisationsvaerdi.
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Arsregnskab 1. januar — 31. december

RESULTATOPGORELSE

Note

Nettoomszetning

Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver
Resultat af primeer drift

Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 2

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

2017 2016
5.152.126 4.238.900
(188.544) (229.349)
4.963.582 4.009.551
(1.805.671) (1.800.970)
3.157.911 2.208.581
3.947.626 2.999.732
(1.804.481) (3.486.801)
5.301.056 1.721.512
(1.165.719) (8.557)
4.135.337 1.712.955
4.135.337 1.712.955
4.135.337 1.712.955
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BALANCE

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anleegsaktiver

Grunde og bygninger

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat
Udskudt skatteaktiv

Andre tilgodehavender

Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender i alt

Andre vardipapirer og kapitalandele
Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

AKTIVERTI ALT

10

2017 2016
Note

3 20.335.856 22.071.011
20.335.856 22.071.011
868.809 487.411
445.046 354.245
0 1.847.360
5.744 48.123
1.319.598 2.737.139
27.442.388 24.658.549
1.953.099 3.516.023
30.715.085 30.911.711
51.050.942 52.982.722
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BALANCE

PASSIVER

Egenkapital
Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Geldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet gaeld
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til associerede virksomheder
Deposita

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

PASSIVER I ALT

Personaleomkostninger

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
Renterisici

11

Note

4

5

3

00 J O\ —

2017 2016
125.000 125.000
24.250.714 19.784.859
24.375.714 19.909.859
18.113.964 15.350.053
1.238.829 1.022.290
336.995 1.590
0 1.585.967
2.000.000 11.495.339
2.491.068 1.524.329
2.494.372 2.093.295
8.561.264 17.722.810
26.675.228 33.072.863
51.050.942 52.982.722

|
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NOTER

1. Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

2. Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar

Skat af arets resultat

3. Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2017
Arets tilgang
Kostpris 31. december 2017

Afskrivninger 1. januar 2017

Arets afskrivninger
Afskrivninger 31. december 2017

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017

12

2017 2016

(90.801) 293.406
(513) (511.291)
1.257.033 226.442

1.165.719 8.557

Grunde og

bygninger
35.858.712
70516

35.929.228

13.787.701
1.805.671

15.593.372
20.335.856
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NOTER

4. Egenkapital

Anparts- Overfgrt Foreslaet
kapital resultat udbytte [ alt
Egenkapital 1. januar 2016 125.000 18.238.626 0 18.363.626
Vardiregulering sikringsinstrumenter mv. netto 0 (166.722) 0 (166.722)
Overfgrt. jf. resultatdisponering 0 1.712.955 0 1712955
Egenkapital 1. januar 2017 125.000 19.784.859 0 19.909.859
Veardiregulering sikringsinstrumenter mv. netto 0 330.518 0 330.518
Overfgrt. jf. resultatdisponering 0 4.135.337 0 4.135.337
Egenkapital 31. december 2017 125.000 24.250.714 0 24.375.714
Virksomhedskapitalen er uzndret de sidste 5 ar.
5. Langfristede geeldsforpligtelser
Geld i alt Gald i alt
1. januar 31. december Afdrag Langfristet Restgaeld
2017 2017 na&ste ar andel efter 5 ar
Nykredit, obligationslan 1 4.078.519 3.822.552 257311 3.565.241 2.533.365
Nykredit, obligationslan 2 12.293.824 11.523.302 7757730  10.747.572  7.655.548
Nykredit, obligationslan 3 0 4.006.939 205.788  3.801.151 2.978.428
16.372.343 19.352.793  1.238.829 18.113.964 13.167.341

6. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Ingen.

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets indestaende i likvide beholdninger samt vardipapirer ligger til sikkerhed for selskabets bank-

gxld, som pa balancedagen udggr O kr.

Til sikkerhed for engagement med Nykredit Realkredit A/S, er der afgivet pant i ejendommen beliggende
pa matr. Nr. 0001n Rynkeby by, Rynkeby for samlet 20.958 t.kr.
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NOTER

8. Renterisici

Selskabet adakker renterisici ved hjalp af renteswaps, hvorved variable rentebetalinger omlagges til faste
rentebetalinger.

Beregnings-  Verdireg.

maessig indregnet Restlgbetid

hovedstol pa egenkap. Dagsveardi mdr.
Renteswap pr. 31.12.2016 20.958.000 (166.722) (2.093.295) 60
Renteswap pr. 31.12.2017 20.958.000 330.518 (1.669.554) 48

14



