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Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

K. Ejendomme Invest A/S
Bredgade 4
9750 Østervrå
Hjemsted: Frederikshavn
CVR-nr.: 28 49 23 59
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Kasper Kærsgaard

Bestyrelse

Erik Christensen
Kasper Kærsgaard
Martin Kærsgaard

Revisor

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed

Kærsgaard Holding, Østervrå ApS, Frederikshavn
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K. Ejendomme Invest A/S

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16 for K. Ejendomme

Invest A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet er ikke revideret, og vi erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.16 og resultatet af selskabets aktiviteter for

regnskabsåret 01.01.16 - 31.12.16.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de

forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Østervrå, den 16. maj 2017

Direktionen

Kasper Kærsgaard

Bestyrelsen

Erik Christensen
Formand

Kasper Kærsgaard Martin Kærsgaard
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K. Ejendomme Invest A/S

Den uafhængige revisors erklæring

om gennemgang af årsregnskabet

Til kapitalejeren i K. Ejendomme Invest A/S

Vi har udført gennemgang af årsregnskabet for K. Ejendomme Invest A/S for regnskabsåret

01.01.16 - 31.12.16, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,

herunder anvendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores gennem-

gang i overensstemmelse med den internationale standard vedrørende opgaver om gennem-

gang af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræ-

ver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os

grund til at mene, at årsregnskabet ikke giver et retvisende billede i overensstemmelse med

årsregnskabsloven. Det kræver også, at vi overholder etiske krav.

En gennemgang af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver

om gennemgang af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning

er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært

består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet samt

anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved en gennemgang, er betydeligt mindre end ved

en revision udført efter de internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge

dansk revisorlovgivning. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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K. Ejendomme Invest A/S

Den uafhængige revisors erklæring

om gennemgang af årsregnskabet

Konklusion

Ved den udførte gennemgang er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at

mene, at årsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31.12.16 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

01.01.16 - 31.12.16 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hobro, den 16. maj 2017

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Thomas Andersen

Statsaut. revisor
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K. Ejendomme Invest A/S

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere år består i at investere i værdipapirer og

fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.16 - 31.12.16 udviser et resultat på DKK 587.063 mod DKK

745.699 for tiden 01.01.15 - 31.12.15. Balancen viser en egenkapital på DKK 6.625.377.

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

Efterfølgende begivenheder

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.

7



 

 

 

K. Ejendomme Invest A/S

Resultatopgørelse

2016 2015

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 1.067.656 984.457

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -75.040 15.400

Resultat af primær drift 992.616 999.857

1 Finansielle omkostninger -239.926 -141.739

Resultat før skat 752.690 858.118

2 Skat af årets resultat -165.627 -112.419

Årets resultat 587.063 745.699

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 587.063 745.699

I alt 587.063 745.699
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K. Ejendomme Invest A/S

Balance

AKTIVER

31.12.16 31.12.15

Note DKK DKK

Investeringsejendomme 20.810.000 17.440.000

3 Materielle anlægsaktiver i alt 20.810.000 17.440.000

Anlægsaktiver i alt 20.810.000 17.440.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 62.531
Periodeafgrænsningsposter 61.985 31.699

Tilgodehavender i alt 61.985 94.230

Omsætningsaktiver i alt 61.985 94.230

Aktiver i alt 20.871.985 17.534.230
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K. Ejendomme Invest A/S

Balance

PASSIVER

31.12.16 31.12.15

Note DKK DKK

Selskabskapital 600.000 600.000
Overført resultat 6.025.377 5.438.314

Egenkapital i alt 6.625.377 6.038.314

Hensættelser til udskudt skat 2.005.335 1.951.000

Hensatte forpligtelser i alt 2.005.335 1.951.000

4 Gæld til realkreditinstitutter 4.586.925 4.873.405
4 Gæld til tilknyttede virksomheder 6.772.376 3.653.176

Langfristede gældsforpligtelser i alt 11.359.301 8.526.581

4 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 277.667 273.588
Leverandører af varer og tjenesteydelser 27.010 20.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 72.827 0
Deposita 329.730 290.700
Selskabsskat 111.292 137.358
Anden gæld 63.446 296.689

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 881.972 1.018.335

Gældsforpligtelser i alt 12.241.273 9.544.916

Passiver i alt 20.871.985 17.534.230

5 Eventualaktiver
6 Eventualforpligtelser
7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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K. Ejendomme Invest A/S

Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK Selskabskapital
Overført
resultat

Egenkapitalopgørelse for 01.01.16 - 31.12.16

Saldo pr. 01.01.16 600.000 5.438.314
Forslag til resultatdisponering 0 587.063

Saldo pr. 31.12.16 600.000 6.025.377
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

2016 2015
DKK DKK

1. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 206.100 103.600

Renteomkostninger i øvrigt 800 0
Øvrige finansielle omkostninger 33.026 38.139

Øvrige finansielle omkostninger i alt 33.826 38.139

I alt 239.926 141.739

2. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 111.292 137.358
Årets regulering af udskudt skat 54.335 60.336
Udskudt skat, ændring skatteprocent 0 -128.909
Regulering af skat fra tidligere år 0 43.634

I alt 165.627 112.419
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

3. Materielle anlægsaktiver

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.16 17.510.714
Tilgang i året 3.445.040

Kostpris pr. 31.12.16 20.955.754

Dagsværdireguleringer pr. 01.01.16 -70.714
Dagsværdireguleringer i året -75.040

Dagsværdireguleringer pr. 31.12.16 -145.754

Regnskabsmæssig værdi pr. 31.12.16 20.810.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investe-

ringsejendommen. 

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet nettoleje iht. lejekontrakter og et

afkastkrav på 6,00% - 6,50% for boligudlejningsejendomme samt 7,00% - 7,50% for erhvervs-

ejendomme. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,

vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter. 

Driftsomkostningerne er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at

medgå til driften af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til

reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende vedlige-

holdelsesstand.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.

13



 

 

 

K. Ejendomme Invest A/S

Noter

4. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.16

Gæld i alt
31.12.15

Gæld til realkreditinstitutter 277.667 3.522.990 4.864.592 5.146.993
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 0 6.772.376 3.653.176

I alt 277.667 3.522.990 11.636.968 8.800.169

5. Eventualaktiver

Selskabet har pr. 31.12.16 et realiseret tab på ejendomme på i alt t.DKK 132, hvoraf der ikke

er indregnet skatteaktiv, eventualaktiver udgør t.DKK 29.

6. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og

ubegrænset for selskabsskatter sammen med de øvrige sambeskattede selskaber.

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 4.865 er der givet pant i investeringsejen-

domme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 12.000. 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt t.DKK 1.300, der giver pant i investeringsejen-

domme med en regnskabsmæssig værdi på t.DKK 1.420. Pantebrevet ligger til sikkerhed for

mellemværende med koncernforbundne selskaber.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser for regnskabsklasse C-mellem.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har implementeret ændringerne til årsregnskabsloven, jf. lov nr. 738 om ændring af

årsregnskabsloven m.v. af 1. juni 2015. Dette omfatter nye og ændrede oplysnings- og præ-

sentationskrav samt ændringer i indregnings-, målings- og klassifikationsbestemmelser.

Ændringer til bestemmelserne for indregning og måling samt klassifikation er følgende:

Måling af gældsforpligtelser knyttet til investeringsejendomme til amortiseret kostpris

Gældsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme er hidtil målt til dagsværdi med

værdireguleringer indregnet i resultatopgørelsen. Gældsforpligtelserne måles fremover til

amortiseret kostpris. I overensstemmelse med overgangsbekendtgørelsens § 1 anses den

indregnede dagsværdi pr. 31.12.15 som ny kostpris fra 01.01.16. Der er ikke foretaget tilpas-

ning af sammenligningstal.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,

når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens

værdi kan måles pålideligt. Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris.

Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

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

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de ved-

rører. Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdiregu-

leringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

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

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes

løbende som finansiel omkostning.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres 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 skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud. 

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå

afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-

vesteringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter

anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-

vet er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdire-

guleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien 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 fastsættelse af dagsværdien.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende er værdiforringet.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der

indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke

afskrivningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra

virksomhedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på

resultat eller skattepligtig indkomst.  I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan

foretages efter forskellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af

ledelsen planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne

realiseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af

fremtidig indtjening.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

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

rørende selskabets lejemål.

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gæl-

dens pålydende værdi.
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