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KBC Ejendomme A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2017 for KBC Ejendomme A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggarelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Faxe, den 14. juni 2018

Direktion

Kurt Erling Bang Christensen

Bestyrelse

Else Marie Bang Christensen Morten Vennick Christensen Kurt Erling Bang Christensen
formand

Baker Tilly 1



KBC Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i KBC Ejendomme A/S
Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for KBC Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, no-
ter og anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi ud-
trykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion henleder vi til note 1, som beskriver den usikkerhed, der er forbundet
med veerdiansaettelsen af investeringsejendomme. Vi er enige med ledelsen i beskrivelsen af
usikkerheden.
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KBC Ejendomme A/S

Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af regnskabet er det vores ansvar at leese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede 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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 14. juni 2018

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Henrik Ulvsgaard Peter Aagesen
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21318 MNE-nr. mne41287
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KBC Ejendomme A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet KBC Ejendomme A/S
Skuderlgsevej 65
4690 Haslev
CVR-nr.: 3158 3098
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 30. juni 2008
Hjemsted: Faxe

Bestyrelse Else Marie Bang Christensen, formand

Morten Vennick Christensen
Kurt Erling Bang Christensen

Direktion Kurt Erling Bang Christensen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Poul Bundgaards Vej 1, 1.
2500 Valby
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KBC Ejendomme A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet bestar i at eje og administrere fast ejendom, landbrugsdrift samt anden efter
bestyrelsens skgn beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2017 udviser et underskud pa kr. 1.238.881, og selskabets balance pr.
31. december 2017 udviser en egenkapital pa kr. 22.119.757.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveerdi og har fastsat dagsvaerdien med udgangspunkt i
en afkastbaseret model kombineret med eksterne vurderinger og kgbsindikationer. Der er knyttet
vaesentlig usikkerhed til fastseettelse af dagsveerdien for udvalgte ejendomme i portefglien. Det er
ledelsens vurdering, at ejendomsportefgljen pa sigt kan saelges til de indregnede vaerdier. Usikkerheden
er primaert knyttet til fastsaettelse af afkastprocent.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttotab

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver

Resultat af ordinaer drift for dagsvaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfart resultat

Baker Tilly

KBC Ejendomme A/S

Note 2017 2016

kr. kr.
-868.386 2.022.818
2 -221.270 -927.081
-1.089.656 1.095.737
0 -6.001
-1.089.656 1.089.736
550.000 -1.740.000
-539.656 -650.264
3 664.778 1.561.960
-1.862.098 -2.362.237
-1.736.976 -1.450.541
4 498.095 252.473
-1.238.881 -1.198.068
-1.238.881 -1.198.068
-1.238.881 -1.198.068




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Baker Tilly

KBC Ejendomme A/S

Note 2017 2016

kr. kr.
5 45.900.000 62.000.000
5 0 18.999
45.900.000 62.018.999
45.900.000 62.018.999
98.747 190.045
14.050.233 9.611.135
64.217 441.125
14.213.197 10.242.305
1.810.240 810.839
16.023.437 11.053.144
61.923.437 73.072.143




Balance 31. december

Passiver
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgraensningsposter

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualposter m.v.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Baker Tilly

KBC Ejendomme A/S

Note 2017 2016
kr. kr.

500.000 500.000

21.619.757 22.338.812

22.119.757 22.838.812

6.411.995 9.231.323

6.411.995 9.231.323

22.216.140 30.868.831

0 1.465.359

7 22.216.140 32.334.190

7 2.075.713 3.019.407

3.000.000 2.819.167

369.164 879.434

2.428.074 136.290

2.306.865 414.531

11.255 11.255

984.474 1.387.734

11.175.545 8.667.818

33.391.685 41.002.008

61.923.437 73.072.143
1
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KBC Ejendomme A/S

Egenkapitalopgorelse
Overfart
Selskabskapital resultat | alt
kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 500.000 22.338.812 22.838.812
Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi 0 666.443 666.443
Arets resultat 0 -1.238.881 -1.238.881
Skat af egenkapitalbeveegelser 0 -146.617 -146.617
Egenkapital 31. december 500.000 21.619.757 22.119.757
Baker Tilly



KBC Ejendomme A/S

Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

| arsregnskabet for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 er felgende usikkerhed og
indregning og maling vaesentligt at bemaerke, idet det har haft betydelig indflydelse pa de i arsregnskabet
indregnede aktiver og forpligtelser:

Selskabet maler investeringsejendomme til dagsvaerdi og har fastsat dagsveerdien med udgangspunkt i
en afkastbaseret model kombineret med eksterne vurderinger og kebsindikationer. Der er knyttet
vaesentlig usikkerhed til fastsaettelse af dagsveerdien for udvalgte ejendomme i portefgljen. Det er
ledelsens vurdering, at ejendomsportefgljen pa sigt kan saelges til de indregnede veerdier. Usikkerheden
er primeert knyttet til fastsaettelse af afkastprocent.

2017 2016
kr. kr.
2 Personaleomkostninger
Lenninger 203.552 840.862
Pensioner 10.634 66.726
Andre omkostninger til social sikring 7.084 19.493
221.270 927.081
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 3
3 Finansielle indtaegter
Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 624.492 1.404.986
Andre finansielle indtaegter 19.984 129.668
Andre reguleringer af finansielle indtsegter 20.302 27.306
664.778 1.561.960
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KBC Ejendomme A/S

Noter til arsrapporten

2017 2016
kr. kr.
4 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 2.428.074 136.290
Arets udskudte skat -2.819.328 -66.079
Regulering af skat vedregrende tidligere ar 39.776 0
-351.478 70.211
der fordeler sig saledes:
Skat af arets resultat: -498.095 -252.473
Skat af egenkapitalbeveegelser 146.617 322.684
-351.478 70.211

5 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
kr.
Kostpris 1. januar 40.347.435
Afgang i arets lgb -6.434.026
Kostpris 31. december 33.913.409
Veerdireguleringer 1. januar 21.652.565
Arets veerdireguleringer 550.000
Arets tilbagefarte veerdireguleringer -10.215.974
Veerdireguleringer 31. december 11.986.591
Regnskabsmassig veerdi 31. december 45.900.000

Selskabets ejendom indregnes i arsrapporten til en skannet markedsvaerdi opgjort pa grundlag af en
afkastbaseret vaerdianseettelsesmodel. Denne model indeholder skgn over ejendommens fremtidige
afkast og det forventede afkastkrav. Ved veerdianseettelsen er der anvendt afkastkrav i intervallet 7% -
12%. Veerdien af selskabets investeringsejendomme er pa baggrund heraf opgjort til t.kr. 45.900 pr.
31. december 2017. En andring i afkastkravet pa hhv. +0,5% og -0,5% vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendommene med hhv. t.kr. -2.521 og t.kr. 2.821.
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KBC Ejendomme A/S

Noter til arsrapporten

6 Materielle anlaegsaktiver

Andre anleaeg,

driftsmateriel
og inventar
kr.
Kostpris 1. januar 1.333.056
Afgang i arets lgb -129.937
Kostpris 31. december 1.203.119
Af- og nedskrivninger 1. januar 1.314.057
Tilbageferte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver -110.938
Af- og nedskrivninger 31. december 1.203.119
Regnskabsmassig veerdi 31. december 0
7 Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld Geeld Afdrag Restgaeld
1. januar 31. december naeste ar efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 33.888.238 24.291.853 2.075.713 13.890.807
Anden geeld 1.465.359 0 0 0
35.353.597 24.291.853 2.075.713 13.890.807

8 Eventualposter m.v.

Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen, og
heefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa
udbytter, renter og royalties.

9 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 24.291, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31/12 2017 udger t.kr. 41.350.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KBC Ejendomme A/S for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere regnskabsklasser.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtsegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregulering-
er af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belab.

Ved indregning og maling tages hensyn il forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttotab

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomseetning og andre driftsindtaegter med fradrag af driftsomkostning-
er.

Nettoomsatning

Lejeindteegterne indregnes i resultatopgerelsen, nar levering og risikoovergang til keber har fundet sted,
og hvis indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket modtagne godt-
gerelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgarelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkadr pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveaerdi medfgrer vaesentlige regnskabs-
maessige skan.

Ledelsen har vurderet, at det for indeveerende for visse ejendomme ar har vaeret muligt at opgere dags-
veerdien ved hjeelp af sammenlignelige transaktioner pd markedet, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa
baggrund af salgsveerdien svarende til den forventede salgspris pa investeringsejendomme.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for visse investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse af en af-
kastbaseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar,
korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at veere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtje-
ning kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for ev-
entuelle driftsfremmede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet
sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 7 - 10 %, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobligationer
med 10 ars Igbetid korrigeret for risikotillaeg.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudseetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tigodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individu-
elt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrg-
rende efterfalgende regnskabsar.
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KBC Ejendomme A/S

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i
udskudt skat som falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der
fgres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregule-
ring pa optagelsestidspunktet.

Jvrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter omfatter modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfalgende ar.
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