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Ledelsespdtegning

Vi har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 01.01.2016 - 31.12.2016 for Krifa
Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielie stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2016 - 31.12.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus, den 02.03.2017

direktgr
Bestyrelse
g i
Sgren Fibiger-Olesen n J ];‘Z_:je Boiskov Hansen
formand \

(Lo

Charlotte Else Mester-
Christensen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Krifa Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret 8rsregnskabet for Krifa Ejendomme A/S for regnskabsdret 01.01.2016 - 31.12.2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.01.2016 -
31.12.2016 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uafhaengige 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 revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag

for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et 8rsregnskab, 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 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde &rsregnskabet
pd 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet

Vores mél er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som hethed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan opstd som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vassentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse p& de skonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af

drsregnskabet.

Som led i en revision, der udfegres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, fortager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-

sis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i 8rsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt
opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, be-
vidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forst8else af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af 8rsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til
at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pé oplysninger herom i 8rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortseette driften.

o Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder noteop-
lysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder p& en
o (=3 A . .
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med 8rsregnskabet eller vores viden
opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

&rsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors revisionspdtegning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet

vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen,

Aarhus, den 02.03.2017

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets formal er kgb og udlejning af fast ejendom og hermed besleegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pd 6.925 t.kr. og egenkapitalen udger herefter 77.905 t.kr.

Kirfa Ejendomme A/S, tidligere Krifa Ejendomme Arhus N A/S, er pr. 2. august 2016 fusioneret med fglgende
tidligere sgsterselskaber:

Krifa Ejendomme Aarhus A/S
Krifa Ejendomme Aalborg A/S
Krifa Ejendomme Kolding A/S
Krifa Ejendomme Fyn A/S
Ejendomsselskabet THK ApS
Krifa System ApS

Krifa IT ApS

Fusionen er gennemfgrt med regnskabsmaessig virkning fra 1. januar 2016.

Efterfolgende er aktiviteterne fra Krifa System ApS og Krifa IT ApS afhaendet.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtr8dt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2016

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015

Note kr. kr.
23.633.959 28.441.,982
(8.418.235) (12.865.087)
15.215.724 15.576.895
1 (6.397.842) (9.209.504)
8.817.882 6.367.391
(1.893.099) (1.381.212)
6.924.783 4.986.179
6.924.783 4,986.179
6.924.783 4.986.179
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Feerdiggjorte udviklingsprojekter 0 25.220.883
Immaterielle anlaegsaktiver 0 25.220.883
Grunde og bygninger 360.127.359 361.959.864
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 10.827.437 13.223.199
Materielle anlaegsaktiver 370.954.796 375.183.063
Anlaegsaktiver 370.954.796 400.403.946
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.613.918 1.791.633
Andre tilgodehavender 4.983 629.048
Tilgodehavende selskabsskat 0 1.009.091
Periodeafgraensningsposter 0 2.158.269
Tilgodehavender 1.618.901 5.588.041
Likvide beholdninger 1.879.504 146.325
Omsaetningsaktiver 3.498.405 5.734.366

Aktiver 374.453.201 406.138.312
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligteiser

Ansvarlig 1&nekapital

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Anden geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgeeld

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden geeld

Kortfristede gezeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser
Koncernforhold

2016 2015
Note kr. kr.
26.000.000 26.000.000
51.905.613 43.270.225
77.905.613 69.270.225
6.362.205 6.787.459
6.362.205 6.787.459
4,850.000 4.850.000
215.477.360 222.066.757
2.366.329 0
0 574.982
2 222.693.689 227.491.739
2 5.434.136 4.300.384
9.460.246 9.104.676
39.346.520 81.179.278
2.800.830 0
10.449.962 8.004.551
67.491.694 102.588.889
290.185.383 330.080.628
374.453.201 406.138.312
3
4
5
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Egenkapitalopgorelse for 2016

Overfgrt

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 26.000.000 43.270.225 69.270.225
Veerdireguleringer 0 2.193.083 2.193.083
Skat af egenkapitalbeveagelser 0 (482.478) (482.478)
Arets resultat 0 6.924.783 6.924.783
Egenkapital ultimo 26.000.000 51.905.613 77.905.613
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Noter

2016 2015
kr. kr.
1. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 1.775.168 1.917.716
Renteomkostninger i gvrigt 4.622.674 7.167.210
@vrige finansielle omkostninger 0 124.578
6.397.842 9.209.504
Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
méneder maneder 12 méneder Restgaeld
2016 2015 2016 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
2. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Ansvarlig I8nekapital 0 0 4.850.000 4.850.000
Geeld til
realkreditinstitutter 5.434.136 4.300.384 215.477.360 186.383.515
Deposita 0 0 2.366.329 2.366.329
5.434.136 4.300.384 222.693.689 193.599.844

3. Eventualforpligtelser
Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Krifa Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet

haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomst-
skatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser

til at indeholde kildeskat pd renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for bankgaeld p& 9.460 t.kr. er tinglyst fem ejerpantebreve p8 i alt 72.505 t.kr. med sikkerhed

i ejendomme.

Til sikkerhed for prioritetsgeeld 220.911 t.kr. er stillet sikkerhed i ejendommene. Ejendommenes bogfgrte
vaerdi pr. 31.12.2016 udggr 361.046 t.kr.

Sikkerhedsstillelser over for dattervirksomheder og tilknyttede virksomheder
Selskabet har sammen med de gvrige tilknyttede virksomheder kautioneret for det samlede mellemvaerende
i Krifa Holding A/S-koncernens geeld til Danske Bank. Den samlede bankgeeld for de tilknyttede virksomheder

udger pr. 31.12.16 49.417 t.kr.

Selskabet haefter solidarisk med feellesregistrerede, tilknyttede virksomheder for den samlede momsforplig-

telse. Den samlede momsgaeld udger pr. 31.12.16 628 t.kr

5. Koncernforhold
Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:

Krifa Holding A/S, Klokhgjen 4, Aarhus N
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Krsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.
Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Fusion
Ved fusionen af de koncernforbundne selskaber i ret er anvendt sammenleegningsmetoden, hvorfor sam-

menligningstal i 8rsrapporten ligeledes er tilpasset.

Fglgende selskaber er fusioneret i dret:
¢ Krifa Ejendomme Aarhus A/S, CVR-nummer: 27505333
» Krifa Ejendomme Aalborg A/S, CVR-nummer: 28496699
+ Krifa Ejendomme Kolding A/S, CVR-nummer: 26338182
» Krifa Ejendomme Fyn A/S, CVR-nummer: 28860579
¢ Ejendomsselskabet THK ApS, CVR-nummer: 29389519
e Krifa System ApS, CVR-nummer: 27408893
« Krifa IT ApS, CVR-nummer: 32890881

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige

gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. M8ling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomseetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomseetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til keber har fundet
sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og méles til
dagsveerdien af det fastsatte vederlag.
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Anvendt regnskabspraksis

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabs8rets vareforbrug malt til kostpris, reguleret for seedvanlige lagernedskriv-

ninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under salg, reklame, administration, lokaleomkostninger, tab p& debitorer mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestdr af regnskabsdrets af- og nedskrivninger opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restveerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskrivnings-
test og af gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat
Arets skat, der bestdr af 3rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets gvrige danske dattervirksomheder.
Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skat-
tepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Immaterielle rettigheder mv.
Immaterielle rettigheder mv. omfatter faerdiggjorte udviklingsprojekter.

Udviklingsprojekter vedrgrende produkter og processer, der er klart definerede og identificerbare, hvor den
tekniske udnyttelsesgrad, tilstraekkelige ressourcer og et potentielt fremtidigt marked eller udviklingsmulig-
hed i virksomheden kan pdvises, og hvor det er hensigten at fremstille, markedsfare eller anvende det p&-
geeldende produkt eller den pdgaeldende proces, indregnes som immaterielle anleegsaktiver. @vrige udvik-
lingsomkostninger indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen, nar omkostningerne afholdes.

Kostprisen for udviklingsprojekter omfatter omkostninger, der direkte og indirekte kan henfgres til udvik-

lingsprojekterne.

Feerdiggjorte udviklingsprojekter afskrives linezert over den forventede brugstid. Afskrivningsperioden udger
8 &r. For udviklingsprojekter, der er beskyttet af immaterielle rettigheder, udger den maksimale afskriv-
ningsperiode restigbetiden for de pageaeldende rettigheder.
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Udviklingsprojekter nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige

veerdi.

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives

ikke p& grunde.
Andre anlaeg, driftsmidier og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Renteomkostninger pd I8n til finansiering af fremstilling af materielle anleegsaktiver indregnes i kostprisen,
hvis de vedrgrer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopgarelsen.

Afskrivhingsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 20-50 &r
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 &r

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmees-

sige veerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdeg8else af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfgl-

gende regnskabsar. Periodeafgransningsposter méles til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den veerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Gaeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld méles pé tidspunktet for I&noptagelse til kostpris, der

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgarelsen over I8neperioden som en finan-
siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser indregnes til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat

af 8rets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



