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Ledelsespategning 

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 
2015 for K. Hansen Ejendomme A/S. 

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 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. 
december 2015. 

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 

Ole A. Fischer Statsautoriseret revisionsanpartsselskab • Norregade 48 • 6100 Haderslev • CVR nr. 25 83 15 78 • Tlf.: 74 53 21 00 



3 

Den uafhwngige revisors erklwringer 

Iii kapitalejerne i K. Hansen Ejendomme A/S 

Pategning pa arsregnskabet 
Vi har revideret arsregnskabet for K. Hansen Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 
2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgorelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes 
efter arsregnskabsloven. 

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 nodvendig 
for at udarbejde et arsregnskab uden vsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. 

Revisors ansvar 
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfort 
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifolge dansk 
revisorlovgivning. Dette krver, at vi overholder etiske krav samt planlgger og udforer revisionen for at opna hoj 
grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vsentlig fejlinformation. 

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger i 
arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhnger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for 
vsentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen 
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et 
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstndighederne, 
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter 
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmssige 
skon er rimelige samt den samlede prsentation af arsregnskabet. 

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrkkeligt og egnet som grundlag for vores 
konklusion. 

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold. 

Konklusion 
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. 
december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 

Udtalelse om ledelsesberetningen 
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemIst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere 
handlinger i tilIg til den udforte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at 
oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet. 

Haderslev, den 31. maj 2016 

Ole A. Fischer, Statsautoriseret revisionsanpartsselskab 
CVR-nr. 25831578 

Ole A. Fischer 
Statsautoriseret revisor 
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Virksomhedsoplysninger 

Virksomheden 	 K. Hansen Ejendomme A/S 
Park Alle 18 
6600 Vejen 

Telefon 	 76 96 06 44 
Telefax 	 76 96 06 45 
CVR-nr. 	 28683162 
Stiftelsesdato 	 24. marts 2005 
Hjemsted 	 Vejen 
Regnskabsar 	 1. januar 2015 - 31. december 2015 

Bestyrelse 	 Advokat Helge Andreas Busk, Formand 
Carsten Ebdrup 
Vognmand Karsten Hansen 
Jakob Wiborg Hansen 
Hans Kristian Nielsen 
Lars Goth 

Direktion 	 Vognmand Karsten Hansen 

Kapitalejere iht selskabsloven 

Moderselskab 

Administrationsselskab 

Revisor 

KHT Holding A/S 
Park Alle 18 
6600 Vejen 

JWH Holding ApS 
Park Alle 18 
6600 Vejen 

JWH Holding ApS 
Park Alle 18 
6600 Vejen 

Ole A. Fischer, Statsautoriseret revisionsanpartsselskab 
Norregade 48 
6100 Haderslev 
CVR-nr.: 25831578 
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Ledelsesberetning 

Selskabets vsentligste aktiviteter 
Selskabets vsentligste aktiviteter bestar ligesom tidligere ar i udlejning af lager samt produktions- og 
kontorlokaler. 

Usikkerhed ved indregning eller mating 
Der nenvises til note 9. 

Udviklingen i aktiviteter og okonomiske forhold 
Selskabets resultatopprelse for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december 2015 udvlser et resultat pa kr. 
2.243.173, og selskabets balance pr. 31. december 2015 udviser en balancesum pa kr. 79.003.146, og en 
egenkapital pa kr. 23.676.933. 

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning 
Der er efter regnskabsarets afslutn ng ikke indtruffet begivenheder of vsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling. 

Forventninger til fremtiden 
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det komrnende ar. 

Selskabets grunde og bygninger er investeringsejendomme, der er vrdiansat til dagsvaerdi. Vrdiansaettelsen 
beregnes pa baggrund af ledelsens skon over ejendommenes forventede nettolejeindtaegt og et for hver enkelt 
ejendom af ledelsen skonnet afkastkray. I nettolejeindtatgt indgar lejeindtgter fratrukket ejendomsskat, 
forsikring, el, vend, varme, vedligeholdelse samt andre eksterne omkostninger forbundet med udlejning of 
investeringsejendomme. 

Det vgtede afkastkrav for ejendommene (Park Alle 14, 16, 18-20 og 24) er 7,75% mens ejendomrnen Park Alle 
15 er fastsat til 8,00%. Ejendommene er herefter pa baggrund af den forventede nettoleje pa kr. 4.839.000 
vrdiansat til kr. 62.337.000. 

kndringer i leje og afkastkrav vii pavirke vaerdiansttelsen vsentligt. Nedenstaende illustrerer forholdet: 

Nettoleje (kr.) 4.600.000 4.700.000 4.839.000 5.000.000 
Afkastkrav: 
7,00% 65.715.000 67.143.000 69.129.000 71.429.000 
7,50% 61.334.000 62.667.000 64.520.000 66.667.000 
7,75% 59.355.000 60.646.000 62.439.000 64.517.000 
8,00% 57.500.000 58.750.000 60.488.000 62.500.000 
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Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 
Arsrapporten for K. Hansen Ejendomme A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B. 

kndret regnskabspraksis, skon og fejl 
Anvendte regnskabspraksis er aendret pa folgende omrader: 

Grunde og bygninger har i tidligere ar vret optaget som investeringsejendomme og vret indregnet til 
dagsvrdi i balancen. Positive og negative dagsvrdireguleringer herved, herunder tilknyttede 
gaeldsforpligtelser har vret fort via resultatopgorelsen. Grunde og bygninger anvendes som 
domicilejendomme i koncernen og kan seledes ikke optages som investeringsejendomme I 
koncernregnskabet, hvorfor grunde og bygninger i indevrende regnskabser er overga' et fra 
investeringsejendomme til grunde og bygninger i Arsrapporten. Saledes folger K. Hansen Ejendomme A/S 
moderselskabet JWH Holding ApS regnskabspraksis. 

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis Lindret forhold til sidste er. 

Sammenligningstallene er tilpasset den ndrede regnskabspraksis. 

Rapporten ngsval uta 
Arsrapporten er aflagt i danske kroner. 

Generelt 

Generelt om indregning og maling 
Indtgter indregnes i resultatopgorelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vrdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvrdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopprelsen alle omkostninger, der er afholdt for at pone arets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af ndrede regnskabsmssige skein af 
belob, der tidligere har vret indregnet i resultatopgorelsen. 

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vii tilflyde selskabet, og 
aktivets vrdi kan meles palideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, net-  det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vii fraga selskabet, og 
forpligtelsens vrdi kan males palideligt. 

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forpligtelser som 
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver ogforpligtelser meles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv 
rente over lobetiden. Amortiseret kostpris oppres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tillg/fradrag 
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belob. Nerved fordeles kurstab 
og -gevinst over lobetiden. 

Ved indregning og maling tages hensyn til foruds gelige tab og risici, der fremkommer, inden Arsrapporten 
afIgges, og som be- eller afkrfter forhold, der eksisterer pa balancedagen. 

Resultatopprelsen 

Bruttofortjeneste 
Virksomheden har valgt at samrnendrage visse poster i resultatopgorelsen efter bestemmelserne i 
arsregnskabslovens § 32. 

Nettoomstning 
Indtgter ved levering af serviceydelser indregnes som omstning i takt med leveringen af ydelsen. 

Andre eksterne omkostninger 
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrorende salg og administration. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Af- og nedskrivninger p  Immaterielle og materielle anIgsaktiver 
At- og nedskrivninger p immaterielle og materielle anIgsaktiver er foretaget ud fra en lobende vurdering at 
aktivernes brugstid i virksomheden. AnIgsaktiverne afskrives linert pa grundlag af kostprisen, baseret pa 
folgende vurdering af brugstider og restvwrdier: 

	

Brugstid 	Restvwrdi 
Bygninger 	 20-50 ar 	kr. 14.344.831 
Andre anlg, driftsmateriel og inventar 	 3 ar 	 0% 

Der afskrives kke pa grunde. 

Fortjeneste eller tab ved afhndelse af Immaterielle og materielle anIgsaktiver oppres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag at salgsomkostninger og den regnskabsmssige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopprelsen under afskrivninger. 

Finansielle indtgter og omkostninger 
Finansielle indtgter og omkostninger indregnes i resultatopprelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret. 
Finansielle indtgter og omkostninger indeholder renteindtgter og -omkostninger, realiserede og urealiserede 
kursgevinster og -tab vedrorende veerdipapirer, gwld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra 
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tIIg og godtgorelser under 
acontoskatteordningen. 

Skat af arets resultat 
Skat at arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering at 
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrorer egenkapitalbevgelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrorende egenkapitalbevgelser indregnes direkte i egenkapitalen. Selskabet og de danske tilknyttede 
virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende 
danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling). 

Balancen 

Materielle anlwgsaktiver 
Materielle anIgsaktiver males til kostpris med titlg at eventuelle opskrivninger og med fradrag at 
akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet 
anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klart til at blive taget i brug. 

Grunde og bygninger omvurderes hvert ar til dagsyrdi pa grundlag af en individuelt fastsat diskonter ngsfaktor 
ved en kapitalisering at det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af ejendommen. I det omfang, der er 
tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, indgar disse som grundlag for vurderingen 
at ejendommenes dagsvrdi. Opskrivninger og tilbageforsler heraf med fradrag at udskudt skat indregnes direkte 
I egenkapitalen. 

Tilgodehavender 
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vrdi. Vrdien reduceres med 
nedskrivninger til imodegaelse af forventede tab. 

Egenkapital 
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsaret, prsenteres som en srskilt post under egenkapitalen. 

Udskudt skat 
Udskudt skat og arets regulering heraf oppres efter den balanceorienterede gldsmetode som skattevrdien af 
alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmssige og skattemssige vrdier af aktiver og forpligtelser. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien at fremforselsberettigede skattemssige underskud, indregnes 
med den yrdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion. 

Udskudt skat males pa grundlag at de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vii veere 
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Finansielle gicIsforpligtelser 
Fastforrentede an som realkreditlan og Ian hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det modtagne 
provenu med fradrag at afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret 
kostpris, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vrdi indregnes i resultatopprelsen som en 
renteomkostning over laneper oden. 

Ovrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer trl nominel 

Aktuelle skatteforpligtelser 
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte 
acontoskatter. 

Eventualaktiver og -forpligtelser 
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alone i noterne. 
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Resultatoporelse 

Note 
2015 

kr. 
2014 

kr. 

Bruttofortjeneste 4.664.524 4.448.802 

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anIgsaktiver -1.026.050 -947.443 
Driftsresultat 3.638.474 3.501.359 

Finansielle indtgter 1 3.416 0 
Finansielle omkostninger 2 -1.100.461 -2.267.451 
Resultat for skat 2.541.429 1.233.908 

Skat af arets resultat -298.256 -184.133 
Arets resultat 2.243.173 1.049.775 

Forslag tit resultatdisponering 
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen 500.000 1.500.000 
Overfort resultat 1.743.173 -450.225 

2.243.173 1.049.775 
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Balance pr. 31. december 

Aktiver 
Note 

2015 
kr. 

2014 
kr. 

Grunde og bygninger 62.565.675 60.886.915 
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 29.439 58.877 
Materielle anIgsaktiver under udforelse og forudbetalinger 
for materielle anIgsaktiver 14.049.304 0 
Materielle anlwgsaktiver 76.644.418 60.945.792 

AnIgsaktiver 76.644.418 60.945.792 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 17.711 3.750 
Tilgodehavender has tilknyttede virksomheder 0 219.891 
Andre tilgodehavender 2.341.017 0 
Tilgodehavender 2.358.728 223.641 

Ornswtningsaktiver 2.358.728 223.641 

Aktiver 79.003.146 61.169.433 

Passiver 

Virksomhedskapital 3 1.500.000 1.500.000 
Reserve for opskrivninger 4 9.992.801 9.011.697 
Overfort resultat 5 11.684.132 10.117.659 
Udbytte for regnskabsaret 6 500.000 1.500.000 
Egenkapital 23.676.933 22.129.356 

Hensttelser til udskudt skat 7 4.216.814 4.150.959 
Hensatte forpligtelser 4.216.814 4.150.959 

Gld til realkreditinstitutter 29.902.940 26.724.730 
Gld til banker 3.485.649 0 
Anden gld 253.206 229.056 
Langfristede gldsforpligtelser 8 33.641.795 26.953.786 

Kortfristet del af langfristede gldsforpligtelser 1.533.398 1.311.260 
Gaeld til banker 861.216 866.847 
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 7.380 
Leverandorer af varer og tjenesteydelser 5.159.624 24.046 
Gaeld tEl tilknyttede virksomheder 9.850.755 5.148.639 
Anden gld 62.611 577.160 
Kortfristede gwidsforpligtelser 17.467.604 7.935.332 

Gldsforpligtelser 51.109.399 34.889.118 

Passiver 79.003.146 61.169.433 

Usikkerhed ved indregning og maling 9 
Eventualforpligtelser 10 
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 11 
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Noter 

1. Finansielle indtgter 2015 2014 

Andre finans elle indtgter 3.416 0 
3.416 0 

2. Finansielle omkostninger 

Finansielle omkostninger, der hidrorer fra tilknyttede virksomheder 222.953 115.120 
Andre finansielle omkostninger 877.508 2.152.331 

1.100.461 2.267.451 

3. Virksomhedskapital 

Saldo primo 1.500.000 1.500.000 
Saldo ultimo 1.500.000 1.500.000 

Virksomhedskapitalen er opdelt saledes: 
75 stk. A-aktier a kr. 1.000, i alt kr. 75.000. 
1.425 stk. B-aktier a kr. 1.000, i alt kr. 1.425.000. 

Hver A-aktie har 10 stemmer pa generalforsamlingen, mens hver B-aktie har 1 stemme. 

Selskabskapitalen har vret Lindret de seneste 5 ár. 

4. Reserve for opskrivninger 

Saldo primo 9.011.697 8.116.272 
Arets tilgang 804.404 895.425 
Overfort fra "overfort resultat" - ,ndret skattesats 176.700 0 
Saldo ultimo 9.992.801 9.011.697 

5. Overfort resultat 

Saldo primo 10.117.659 17.879.960 
Korrektion primo, skattemssig kursvaerdi gaeld 0 119.606 
Arets tilgang 1.743.173 0 
Arets afgang 0 -450.225 
Korrektion vedr. praksisndring, opskrivning ejendomme 0 -7.431.682 
Overfort til "reserve for opskrivninger" - 	t-idret skattesats -176.700 0 
Saldo ultimo 11.684.132 10.117.659 
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6. Udbytte for regnskabsaret 2015 2014 

Saldo primo 1.500.000 1.300.000 
Arets tilgang 500.000 1.500.000 
Arets afgang -1.500.000 -1.300.000 
SaIdo ultimo 500.000 1.500.000 

7. Hensttelser til udskudt skat, specificeret 

Hensttelser til udskudt skat 4.216.814 4.150.959 
SaIdo ultimo 4.216.814 4.150.959 

Udskudt skat vedrorer: 
Materielle anlmgsaktiver 4.216.814 4.150.959 

4.216.814 4.150.959 

8. Langfristede gmldsforpligtelser 

Forfald Forfald Forfald 
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar 

Gld til realkreditinstitutter 29.902.940 1.533.398 21.150.713 
Gmld til banker 3.485.649 0 3.485.649 
Anden gmld 253.206 0 253.206 

33.641.795 1.533.398 24.889.568 

9. Usikkerhed ved indregning og rnAling 

Selskabets grunde og bygninger er investeringsejendomme, der er vrdiansat til dagsvrdi. Vaerdiansttelsen 
beregnes pa baggrund af ledelsens skon over ejendommenes forventede nettolejeindtgt og et for hver enkelt 
ejendom af ledelsen skonnet afkastkray. I nettolejeindtmgt indgar lejeindtmgter fratrukket ejendomsskat, 
forsikring, el, vend, varme vedligeholdelse samt andre eksterne omkostninger forbundet med udlejning af 
investeringsejendomme. 

Det vmgtede afkastkrav for ejendommene (Park Alle 14, 16, 18-20 og 24) er 7,75% mens ejendommen Park Alle 
15 er fastsat til 8,00%. Ejendommene er herefter pa baggrund af den forventede nettoleje pa kr. 4.839.000 
vmrdiansat til kr. 62.337.000. 

/Endringer i leje og afkastkrav vii pavirke vmrdiansttelsen vsentl gt. Nedenstaende iliustrerer forholdet: 

Nettoleje (kr.) 4.600.000 4.700.000 4.839.000 5.000.000 
Afkastkrav: 
7,00% 65.715.000 67.143.000 69.129.000 71.429.000 
7,50% 61.334.000 62.667.000 64.520.000 66.667.000 
7,75% 59.355.000 60.646.000 62.439.000 64.517.000 
8,00% 57.500.000 58.750.000 60.488.000 62.500.000 

,Endringer i leje og afkastkrav vii saledes pavirke vrdiansttelsen vsentligt, hvorfor der er usikkerhed 
forbundet med vmrdiansttelse af investeringsejendomme. 
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10. Eventualforpligtelser 

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og hfter solidarisk for de skatter, som vedrorer 
sambeskatningen. 

Det samlede belob fremgar af arsrapporten for JWH Holding ApS, der er adminis rationsselskab i 
sambeskatningen. 

11. Sikkerhedsstillelser og pantstninger 

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa tkr. 31.436 er der tinglyst pant i selskabets ejendomme pa alt 
tkr. 49.091, hvis bogforte vrdi pr. 31. december 2015 udgjorde tkr. 72.489. 

Til sikkerhed for gld til banker pa tkr. 4.347 samt sosterselskabs gaeld til banker pa tkr. 12.507 er der t nglyst 
ejerpantebreve i grunde og bygninger pa i alt tkr. 3.715. 
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