
KHA Ejendomme ApS
Porsevej 5, 7500 Holstebro

Årsrapport for 2019

 

CVR-nr. 35 38 84 35 

Årsrapporten er
fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære
generalforsamling 
den 31/1 2020

Kris Heede Andersen
Dirigent



Indholdsfortegnelse

Side

Påtegninger

Ledelsespåtegning 1

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab 2

Selskabsoplysninger

Selskabsoplysninger 3

Årsregnskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 4

Balance 31. december 5

Noter til årsregnskabet 7



Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2019 for KHA Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade årsregnskabet revidere.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2019.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 31. januar 2020

Direktion

48dd3e635f19c7 

Kris Heede Andersen

Ledelsespåtegning
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Til ledelsen i KHA Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for KHA Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
IESBA’s etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig kompetence
og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Holstebro, den 31. januar 2020

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

50d343b0df3a5d 
Poul Spencer Poulsen

statsautoriseret revisor 

mne23324

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
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Selskabet KHA Ejendomme ApS
Porsevej 5
7500 Holstebro

CVR-nr: 35 38 84 35

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Direktion Kris Heede Andersen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hjaltesvej 16 
7500 Holstebro 

Selskabsoplysninger
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Note 2019 2018

DKK DKK

Bruttofortjeneste før værdiregulering 643.269 262.308

 

Værdiregulering af investeringsaktiver 2 30.000 933.331

Bruttofortjeneste efter værdiregulering 673.269 1.195.639

Personaleomkostninger 3 -186.857 -181.161

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -4.000 3.350

Resultat før finansielle poster 482.412 1.017.828

 

Finansielle indtægter 0 478

Finansielle omkostninger 4 -277.514 -248.372

Resultat før skat 204.898 769.934

 

Skat af årets resultat 5 -45.236 -206.602

Årets resultat 159.662 563.332

Resultatdisponering

2019 2018

DKK DKK

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 159.662 563.332

  159.662 563.332

 

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december
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Aktiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Investeringsejendomme 17.830.000 17.800.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 13.500 17.500

Materielle anlægsaktiver 6 17.843.500 17.817.500

 

Anlægsaktiver 17.843.500 17.817.500

 

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 45.328

Igangværende arbejder for fremmed regning 109.383 0

Andre tilgodehavender 0 296.891

Selskabsskat 24.717 67.570

Periodeafgrænsningsposter 0 10.626

Tilgodehavender 134.100 420.415

 

Likvide beholdninger 198 289.501

 

Omsætningsaktiver 134.298 709.916

 

Aktiver 17.977.798 18.527.416

Balance 31. december
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Passiver

Note 2019 2018

DKK DKK

Selskabskapital 500.000 500.000

Overført resultat 4.800.159 4.640.499

Egenkapital 7 5.300.159 5.140.499

 

Hensættelse til udskudt skat 816.457 746.504

Hensatte forpligtelser 816.457 746.504

 

Gæld til realkreditinstitutter 7.484.631 7.587.696

Langfristede gældsforpligtelser 7.484.631 7.587.696

 

Gæld til realkreditinstitutter 52.000 1.757

Kreditinstitutter 117.231 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 180.966 74.723

Gæld til tilknyttede virksomheder 3.266.311 3.633.112

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 53.471 894.910

Anden gæld 706.572 448.215

Kortfristede gældsforpligtelser 4.376.551 5.052.717

 

Gældsforpligtelser 11.861.182 12.640.413

 

Passiver 17.977.798 18.527.416

 

 

Væsentligste aktiviteter 1

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8

Anvendt regnskabspraksis 9

Balance 31. december
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1. Væsentligste aktiviteter

Selskabets primære aktivitet er virksomhed med boligudlejning.

2019 2018

DKK DKK

2. Værdiregulering af investeringsaktiver

Regulering dagsværdi ejendomme 30.000 933.331

  30.000 933.331

2019 2018

DKK DKK

3. Personaleomkostninger

Lønninger 191.061 121.537

Pensioner 0 34.038

Andre omkostninger til social sikring -4.605 14.467

Andre personaleomkostninger 401 11.119

  186.857 181.161

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

 

2019 2018

DKK DKK

4. Finansielle omkostninger

Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 67.269 84.080

Andre finansielle omkostninger 210.245 164.292

  277.514 248.372

Noter til årsregnskabet

7



2019 2018

DKK DKK

5. Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 84.836 -31.570

Årets udskudte skat -39.600 0

Regulering af udskudt skat tidligere år 0 238.172

  45.236 206.602

 

6. Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings­
ejendomme

DKK

Kostpris 1. januar 13.454.712

Kostpris 31. december 13.454.712

Værdireguleringer 1. januar 4.345.288

Årets værdireguleringer 30.000

Værdireguleringer 31. december 4.375.288

Regnskabsmæssig værdi 31. december 17.830.000

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme måles til dagsværdi. Fastlæggelsen af dagsværdien er baseret på en afkastbaseret

model og ledelsen anvender regnskabsmæssige skøn i forbindelse med fastlæggelse af dagsværdien.

Anvendelsen af regnskabsmæssige skøn medfører, at der er en vis usikkerhed i opgørelsen af dagsværdien.

Dagsværdien er opgjort på baggrund af forudsætninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.

Ledelsen revurderer løbende forudsætningerne og eventuelle ændringer heri afspejles i dagsværdien. De

væsentligste forudsætninger, som er anvendt ved fastlæggelsen af dagsværdien, er oplyst nedenfor:

Afkastkravet udgør 5,25 % - 6,50 % af nettoleje for porteføljen af boligejendomme i Holstebro og 7,5 % for

erhvervslejemål i Holstebro.

Noter til årsregnskabet
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7. Egenkapital

Selskabs­
kapital

Overført
resultat

I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 500.000 4.640.497 5.140.497

Årets resultat 0 159.662 159.662

Egenkapital 31. december 500.000 4.800.159 5.300.159

 

2019 2018

DKK DKK

8. Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 16.550.000 16.700.000

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
beløb for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for KHA Holstebro Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

Noter til årsregnskabet
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9. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KHA Ejendomme ApS for 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2019 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 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 for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Leasing

Leasingkontrakter, hvor selskabet har alle væsentlige risici og fordele forbundet med ejendomsretten
(finansiel leasing), indregnes i balancen til det laveste af dagsværdien af aktivet og nutidsværdien af
leasingydelserne, beregnet ved anvendelse af leasingaftalens interne rente eller en alternativ lånerente som
diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver af- og nedskrives efter samme praksis som fastlagt for
selskabets øvrige anlægsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gældsforpligtelse, og leasingydelsens
rentedel omkostningsføres løbende i resultatopgørelsen.

Alle øvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing
indregnes lineært i resultatopgørelsen over leasingperioden.

Resultatopgørelse

Nettoomsætning

Ved salg af varer indregnes nettoomsætning, når fordele og risici vedrørende de solgte varer er overgået til
køber, nettoomsætningen kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele ved salget vil
tilgå selskabet.

Igangværende arbejder for fremmed regning (entreprisekontrakter) indregnes i takt med, at produktionen
udføres, hvorved nettoomsætningen svarer til salgsværdien af årets udførte arbejder (produktionsmetoden).
Denne metode anvendes, når de samlede indtægter og omkostninger på entreprisekontrakten og
færdiggørelsesgraden på balancedagen kan opgøres pålideligt, og det er sandsynligt, at de økonomiske
fordele, herunder betalinger, vil tilgå selskabet. Som færdiggørelsesgrad anvendes afholdte omkostninger i
forhold til de forventede samlede omkostninger på entreprisekontrakten.

Nettoomsætningen måles til det modtagne vederlag og indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter
i forbindelse med salget.

Noter til årsregnskabet
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Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er
anvendt for at opnå virksomhedens nettoomsætning.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder omkostninger til lokaler, salg og administration mv.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste opgøres med henvisning til årsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsætning, værdiregulering af investeringsaktiver, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til
social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne godtgørelser
fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og årets udskudte skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
egenkapitaltransaktioner.

Selskabet er sambeskattet med . Den danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede danske
selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balance

Investeringsejendomme og øvrige materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost­
ninger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger og indirekte omkostninger til lønforbrug,
materialer, komponenter og underleverandører indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger på lån optaget direkte til finansiering af opførelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opførelsesperioden. Alle låneomkostninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets
løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til kostpris fratrukket årets af- og nedskrivninger.

Noter til årsregnskabet
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Øvrige materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris reduceret med eventuel restværdi, fordeles lineært over
aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indikation
af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket
normalt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Igangværende arbejder for fremmed regning

Igangværende arbejder for fremmed regning måles til salgsværdien af det udførte arbejde opgjort på
grundlag af færdiggørelsesgraden. Færdiggørelsesgraden opgøres som andelen af de afholdte
kontraktomkostninger i forhold til kontraktens forventede samlede omkostninger. Når det er sandsynligt, at
de samlede kontraktomkostninger vil overstige de samlede indtægter på en kontrakt, indregnes det
forventede tab i resultatopgørelsen.

Når salgsværdien ikke kan opgøres pålideligt, måles salgsværdien til medgåede omkostninger eller en lavere
nettorealisationsværdi.

Modtagne acontobetalinger fragår i salgsværdien. De enkelte kontrakter klassificeres som tilgodehavender,
når nettoværdien er positiv, og som forpligtelser, når nettoværdien er negativ.

Omkostninger i forbindelse med salgsarbejde og opnåelse af kontrakter indregnes i resultatopgørelsen i takt
med, at de afholdes.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs­
mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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. Ændring i udskudt skat, som følge af
ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat vedrører
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Noter til årsregnskabet
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Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret
kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen som
en renteomkostning over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Noter til årsregnskabet
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