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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni
2018 for Kalundborg Ejendomsanpartsselskab.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2017/18.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holba&k, den 26. oktober 2018

Direktion

Carsten Brandt
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Den uafhangige revisors erklzaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Kalundborg Ejendomsanpartsselskab

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kalundborg Ejendomsanpartsselskab for regnskabs-
aret 1. juli 2017 - 30. juni 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard
for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i af-
snittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathangige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s etiske regler) og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrerende 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregnskabet og derud-
over udfarer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af foresporgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende

handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
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Den uathangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Holbak, den 26. oktober 2018
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

Claus Kjer Poulsen Jette Jensen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mnei10677 mnei18548

-
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor
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Kalundborg Ejendomsanpartsselskab
Ladegérdsalleen 13
4300 Holbak

CVR-nr.: 27 61 43 61
Regnskabsperiode: 1. juli - 30. juni
Hjemstedskommune: Holbak

Carsten Brandt

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ahlgade 63

4300 Holbak



Ledelsesberetning

Arsrapporten for Kalundborg Ejendomsanpartsselskab for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at erhverve, drive og udvikle fast ejendom og dermed beslagtet virksomhed.
Udvikling i dret

Selskabets resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud péd DKK 237.872, og selskabets balance pr.
30. juni 2018 udviser en egenkapital pa DKK 923.540.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme optages til dagsvardi. Dagsveardien er opgjort pa grundlag af diskonteringsmodel-
ler. Der henvises til note 4 for en folsomhedsanalyse af usikkerhederne ved opgerelsen af dagsvardien.

Uszdvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt resultatet af selskabets aktiviteter
for 2017/18 er ikke pévirket af useedvanlige forhold.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.
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Resultatopgorelse 1. juli - 30. juni

Bruttofortjeneste for vaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

pwe

Note 2017/18 2016/17
DKK DKK

401.558 408.127

0 0

401.558 408.127

0 40

2 -129.006 -133.050
272.552 275117

3 -34.680 -22.320
237.872 252.797

237.872 252.797

237.872 252.797




Balance 30. juni

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwe

Note 2017/18 2016/17
DKK DKK
8.000.000 8.000.000
4 8.000.000 8.000.000
8.000.000 8.000.000
17.083 0
1.301 0
6 0 0
18.384 0
329.967 346.429
348.351 346.429
8.348.351 8.346.429
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2017/18 2016/17

DKK DKK

Selskabskapital 312.500 312.500
Overfort resultat 611.040 373.168
Egenkapital 5 923.540 685.668
Henseettelse til udskudt skat 6 35.846 0
Hensatte forpligtelser 35.846 0
Geeld til realkreditinstitutter 5.711.367 6.017.750
Kreditinstitutter 423.339 462.423
Geeld il tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 29.436 0
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 6.164.142 6.480.173
Geeld til realkreditinstitutter 7 306.364 183.200
Kreditinstitutter 7 100.000 200.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 432.606 329.442
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 22.000
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat 7 15.356 45.958
Anden geeld 370.497 399.988
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.224.823 1.180.588
Gezldsforpligtelser 7.388.965 7.660.761
Passiver 8.348.351 8.346.429
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser 8
Anvendt regnskabspraksis 9
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Egenkapitalopgorelse

Egenkapital 1. juli

Arets resultat

pwe

Egenkapital 30. juni

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
312.500 373.168 685.668
0 237.872 237.872
312.500 611.040 923.540




Noter til arsregnskabet

pwe

Usikkerhed ved indregning og maling

Kalundborg Ejendomsanpartsselskab har valgt at male investeringsejendomme til dagsvaerdi. Selskabet kunne
alternativt have valgt at male investeringsejendomme med udgangspunkt i kostpris. Valget af maling til
dagsveerdi medfarer, at veerdien af investeringsejendomme i balancen Igbende reguleres til dagsveerdi og
denne veerdiregulering fares via resultatopggrelsen. Belgbet er en del af selskabets frie reserver.

Der henvises til note 4 for en falsomhedsanalyse af usikkerheden ved opggrelsen af dagsvaerdien.

2017/18 2016/17
DKK DKK
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 15.413 13.580
Andre finansielle omkostninger 113.593 119.470
129.006 133.050
Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 29.436 45.958
Arets udskudte skat 5.244 0
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 0 -23.638
34.680 22.320

Aktiver der males til dagsvaerdi
Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. juli 8.115.178
Kostpris 30. juni 8.115.178
Veerdireguleringer 1. juli -115.178
Veerdireguleringer 30. juni -115.178
Regnskabsmaessig verdi 30. juni 8.000.000
Forudsatninger ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene
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Noter til arsregnskabet
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Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi. Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en DCF-model og le-
delsen anvender regnskabsmeessige skgn i forbindelse med fastlaeggelse af dagsvaerdien. Anvendelsen af regn-
skabsmaessige skan medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opggrelsen af dagsveerdien. Dagsveerdien er opgjort
pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igben-
de forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentligste forudsaetninger,
som er anvendt ved fastlaeggelsen af dagsveerdien, er oplyst nedenfor:

2017/18 2016/17
DKK DKK
Dagsveerdien af investeringsejendommene udgar 8.000.000 8.000.000
Stigning i markedsleje 1% 1%
Diskonteringsrente 6-9% 6-9 %

Folsomhed ved opggarelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. juni 2018 er der anvendt en individuelt fastsat diskonteringssats i
intervallet 6,0 % - 9,0 %. Den gennemshnitlige diskonteringssats kan opgeares til 6,5 %.

AEndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investerings-
ejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats -0,5% Basis 0,5 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,0 6,5 7,0
Dagsveerdi 8.650.000 8.000.000 7.400.000
AEndring i dagsveerdi 650.000 0 -600.000

11



Noter til arsregnskabet
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Egenkapital

Selskabskapitalen har udviklet sig saledes:

2017/18 2016/17 2015/16 2014/15 2013/14
DKK DKK DKK DKK DKK

Selskabskapital 1. juli 312.500 312.500 312.500 187.500 187.500

Kapitalforhgjelse 0 0 0 125.000 0

Kapitalnedsaettelse 0 0 0 0 0

Selskabskapital 30. juni 312.500 312.500 312.500 312.500 187.500

2017/18 2016/17

DKK DKK

Hensaettelse til udskudt skat

Materielle anlsegsaktiver 35.846 -25.000

Skattemaessigt underskud til fremfarsel 0 25.000

35.846 0

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den forventede aktuelle skattesats.

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 0 25.000

Nedskrivning til vurderet veerdi -25.000

Regnskabsmassig veerdi 0 0

Langfristede galdsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. Qvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Geeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 4.490.967 5.926.550

Mellem 1 og 5 ar 1.220.400 91.200

Langfristet del 5.711.367 6.017.750

Inden for 1 ar 306.364 183.200
6.017.731 6.200.950

12



Noter til arsregnskabet

7  Langfristede gaeldsforpligtelser (fortsat)

2017/18 2016/17
DKK DKK

Kreditinstitutter
Mellem 1 og 5 ar 423.339 462.423
Langfristet del 423.339 462.423
Inden for 1 &r 100.000 200.000

523.339 662.423
Geeld til tilknyttede virksomheder vedr. selskabsskat
Mellem 1 og 5 ar 29.436 0
Langfristet del 29.436 0
Inden for 1 ar 15.356 45.958

44.792 45.958
2017/18 2016/17
DKK DKK
8 Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig veerdi pa 8.000.000 8.000.000
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:
Ejerpantebreve pa i alt TDKK 6.121, der giver pant i grunde og bygninger til
en samlet regnskabsmeessig veerdi af 8.000.000 8.000.000

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet ulimiteret selvskyldnerkaution vedrarende moderselskabets geeld til pengeinstitut. Pa
balancetidspunktet udger geelden DKK 1.427.000.

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Brandt Holbaek A/S, der er administrationsselskab i forhold
til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-
skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfare at
selskabets heeftelse udger et starre belgb.
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Noter til arsregnskabet

8 Eventualposter og avrige skonomiske forpligtelser (fortsat)
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2017/18

2016/17

DKK

DKK
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kalundborg Ejendomsanpartsselskab for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.
Arsregnskab for 2017/18 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna &rets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som falge af eendrede regnskabs-
maessige skan af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgoarelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til kontorhold, samt omkostninger til drift af
udlejningsejendomme.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomsatningen ikke oplyst i drsrapporten.

pwc 15



Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af &rets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgo-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Selskabsskatten fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den in-
vesterede kapital i form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger. Kostprisen for egne opforte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug, mate-
rialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvaerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uathaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfeorer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.

Verdianszttelse tager ikke udgangspunkt i opgerelsen fra ekstern valuar.

De anvendte skon er baseret pd oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vare veaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudseetnin-

_
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)
ger.

Discounted Cash Flow model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 30. juni 2018 er for hver enkelt ejendom opgjort ved an-
vendelse af en Discounted Cash Flow model, hvor de forventede fremtidige pengestremme tilbagediskonte-
res til nutidsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budgetter for de kommende ar.
Der er taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv.
De enkelte budgetterede pengestremme tilbagediskonteres med en individuelt fastsat diskonteringssats og
tilleegges en terminal vaerdi. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., sdfremt disse ikke indgar sarskilt andet sted i balancen.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver gennemgas arligt for at afgore,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender indregnes i balancen til amortiseret kostpris, hvilket i al vaesentlighed svarer til
palydende veerdi. Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital
Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-
ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme
juridiske skatteenhed.

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. Andring i udskudt skat, som folge
af eendringer i skattesatser, indregnes i resultatopggrelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.
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Noter til arsregnskabet

9 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopggrelsen under finansiel-
le poster.

Finansielle gaeldsforpligtelser

Lan, som realkreditlan og lan hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over l&neperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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