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K. Ejendomme Invest A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

K. Ejendomme Invest A/S
Bredgade 4

9750 Dstervra

Hjemsted: Frederikshavn
CVR-nr.: 2849 23 59
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Kasper Keersgaard

Bestyrelse

Erik Christensen
Kasper Keersgaard
Martin Keersgaard

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed

Keersgaard Holding, Ostervra ApS, Frederikshavn
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K. Ejendomme Invest A/S

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.18 - 31.12.18 for K. Ejendomme
Invest A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet er ikke revideret, og vi erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.18 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.18 - 31.12.18.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

@stervra, den 11. april 2019

Direktionen

Kasper Keersgaard

Bestyrelsen

Erik Christensen Kasper Kaersgaard Martin Keersgaard
Formand
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K. Ejendomme Invest A/S

Den uafheengige revisors erklaering
om gennemgang af arsregnskabet

Til kapitalejeren i K. Ejendomme Invest A/S

Vi har udfert gennemgang af arsregnskabet for K. Ejendomme Invest A/S for regnskabsaret
01.01.18 - 31.12.18, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores gennem-
gang i overensstemmelse med den internationale standard vedrerende opgaver om gennem-
gang af historiske regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kree-
ver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os
grund til at mene, at arsregnskabet ikke giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Det kreever ogsa, at vi overholder etiske krav.

En gennemgang af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver
om gennemgang af historiske regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning
er en erkleeringsopgave med begreenset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der primeert
bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmeessigt, andre i selskabet samt
anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved en gennemgang, er betydeligt mindre end ved
en revision udfert efter de internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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K. Ejendomme Invest A/S

Den uafheengige revisors erklaering
om gennemgang af arsregnskabet

Konklusion

Ved den udferte gennemgang er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at
mene, at arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.18 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.18 - 31.12.18 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hjerring, den 11. april 2019

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Peter Henriksen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne16817
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K. Ejendomme Invest A/S

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet i at investere i veerdipapirer
og fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.18 - 31.12.18 udviser et resultat pa DKK 841.606 mod DKK
646.466 for tiden 01.01.17 - 31.12.17. Balancen viser en egenkapital pd DKK 8.113.449.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE 7



K. Ejendomme Invest A/S

Note

Resultatopgorelse
2018 2017
DKK DKK
Bruttofortjeneste 1.229.057 1.231.219
Resultat for dagsveerdireguleringer 1.229.057 1.231.219
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 0 -115.355
Resultat af primeer drift 1.229.057 1.115.864
1 Finansielle omkostninger -150.052 -276.697
Resultat for skat 1.079.005 839.167
Skat af arets resultat -237.399 -192.701
Arets resultat 841.606 646.466
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 841.606 646.466
Ialt 841.606 646.466
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K. Ejendomme Invest A/S

Note

Balance

AKTIVER
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
Investeringsejendomme 17.830.000 17.830.000
2 Materielle anlaegsaktiver i alt 17.830.000 17.830.000
Anlaegsaktiver i alt 17.830.000 17.830.000
Periodeafgrssnsningsposter 18.274 55.873
Tilgodehavender i alt 18.274 55.873
Omsaetningsaktiver i alt 18.274 55.873
Aktiver i alt 17.848.274 17.885.873
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Note

4
5
6

K. Ejendomme Invest A/S

Balance

PASSIVER
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
Selskabskapital 600.000 600.000
Overfort resultat 7.513.449 6.671.843
Egenkapital i alt 8.113.449 7.271.843
Hensaettelser til udskudt skat 2.129.802 2.058.818
Hensatte forpligtelser i alt 2.129.802 2.058.818
Geeld til realkreditinstitutter 4.022.637 4.309.194
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.332.710 3.239.863
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.355.347 7.549.057
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 279.505 275.399
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 20.000 27.385
Geeld til tilknyttede virksomheder 335.037 187.419
Deposita 303.600 303.600
Selskabsskat 166.415 139.218
Anden geeld 145.119 73.134
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.249.676 1.006.155
Geeldsforpligtelser i alt 7.605.023 8.555.212
Passiveri alt 17.848.274 17.885.873

Eventualaktiver
Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

10



K. Ejendomme Invest A/S

Egenkapitalopgerelse

Overfort

Belgb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.18 - 31.12.18

Saldo pr. 01.01.18 600.000 6.671.843

Forslag til resultatdisponering 0 841.606

Saldo pr. 31.12.18 600.000 7.513.449
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter
2018 2017
DKK DKK
1. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 119.000 239.300
@vrige finansielle omkostninger i alt 31.052 37.397
I alt 150.052 276.697
2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.18 18.055.302
Kostpris pr. 31.12.18 18.055.302
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.18 -225.302
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.18 -225.302
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.18 17.830.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendommene.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet nettoleje iht. lejekontrakter og et af-
kastkrav pa 5,25% - 5,75% for boligudlejningsejendomme samt 7,75% - 8,00% for erhvervs-
ejendomme. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed,
alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrak-
ter.

Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medga til driften af investeringsejendommene i et normalt ar, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuvaerende vedligeholdel-
sesstand.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien pa in-
vesteringsejendommene.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.18 31.12.17
Geeld til realkreditinstitutter 279505 2945111 4.302.142  4.584.593
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 2.332.710 3.239.863
Ialt 279505 2945111 6.634.852  7.824.456

4. Eventualaktiver

Selskabet har pr. 31.12.18 et realiseret tab pa ejendomme pa i alt t.DKK 218, hvoraf der ikke
er indregnet skatteaktiv, eventualaktiver udger t.DKK 48.

5. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede skatteforpligtelse for de
sambeskattede selskaber pa balancedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til admini-

strationsselskabet Keersgaard Holding, @stervra ApS' arsregnskab for yderligere oplysninger.

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 4.302 er der givet pant i investeringsejen-
domme, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 12.000.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 1.300, der giver pant i investeringsejen-
domme med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 1.420. Pantebrevet ligger til sikkerhed for
mellemvaerende med koncernforbundne selskaber.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rorer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedssaettelse af eget skattemaessigt over-
skud.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfelgende regnskabsar.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

7. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
laneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.
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