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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for KHA Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Selskabet opfylder betingelserne for at
undlade at lade arsregnskabet revidere.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Holstebro, den 30. juni 2022

Direktion

Kris Andersen
Direktor
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Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i KHA Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KHA Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert 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 prasentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Holstebro, den 30. juni 2022

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.337712 31

Poul Spencer Poulsen
statsautoriseret revisor
mne23324
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Selskabsoplysninger

Selskabet KHA Ejendomme ApS

Porsevej 8

7500 Holstebro

CVR-nr: 35 38 84 35

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 28. juni 2013

Regnskabsér: 9. regnskabsér
Hjemstedskommune: Holstebro

Direktion Kris Andersen

Revisor PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Hjaltesvej 16
7500 Holstebro
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
DKK DKK
Bruttofortjeneste 582.434 671.119
Personaleomkostninger 2 -342.740 -243.943
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -72.525 -44.009
Resultat for finansielle poster 167.169 383.167
Finansielle indtaegter 3 217.446 79.813
Finansielle omkostninger 4 -444.633 -357.891
Resultat for skat -60.018 105.089
Skat af arets resultat 5 64.202 -25.572
Arets resultat 4.184 79.517
Resultatdisponering
2021 2020
DKK DKK
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 4.184 79.517
4.184 79.517
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2021 2020
DKK DKK
Investeringsejendomme 6 13.630.000 17.830.000
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 7 209.991 169.491
Materielle anlagsaktiver 13.839.991 17.999.491
Anlagsaktiver 13.839.991 17.999.491
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 389.074 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 13.018.643 9.002.313
Tilgodehavender 13.407.717 9.002.313
Likvide beholdninger 0 267
Omsaztningsaktiver 13.407.717 9.002.580
Aktiver 27.247.708 27.002.071
o -
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Balance 31. december

Passiver

Selskabskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geld til tilknyttede virksomheder

Geaeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede galdsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Vaesentligste aktiviteter
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Anvendt regnskabspraksis

pwe

Note 2021 2020
DKK DKK
500.000 500.000
4.883.860 4.879.676
5.383.860 5.379.676
705.799 842.029
705.799 842.029
7.389.624 7.487.274
4.200.000 5.035.719
8 11.589.624 12.522.993
8 48.871 0
8 1.329.563 672.062
22.241 224.466
6.645.627 6.490.174
767.653 237.724
72.028 0
682.442 632.947
9.568.425 8.257.373
21.158.049 20.780.366
27.247.708 27.002.071
1
9
10
6



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar
Arets resultat
Egenkapital 31. december

pwe

Selskabs- Overfort I alt
kapital resultat
DKK DKK DKK
500.000 4.879.676 5.379.676
0 4.184 4.184
500.000 4.883.860 5.383.860




Noter til arsregnskabet

1. Vasentligste aktiviteter

Selskabets primere aktivitet er virksomhed med boligudlejning.

2021 2020
DKK DKK
2. Personaleomkostninger
Lonninger 329.527 232.621
Andre omkostninger til social sikring 3.612 3.553
Andre personaleomkostninger 9.601 7.769
342.740 243.943
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1
2021 2020
DKK DKK
3. Finansielle indtaegter
Renteindteegter tilknyttede virksomheder 217.322 79.813
Andre finansielle indtagter 124 0
217.446 79.813
2021 2020
DKK DKK
4. Finansielle omkostninger
Renteomkostninger tilknyttede virksomheder 140.909 105.180
Andre finansielle omkostninger 303.724 252,711
444.633 357.891
2021 2020
DKK DKK
5. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 72.028 0
Arets udskudte skat -136.230 0
Regulering af udskudt skat tidligere ar 0 25.572
-64.202 25.572
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Noter til arsregnskabet

6. Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-
ejendomme
DKK

Kostpris 1. januar 13.454.712
Afgang i arets lgb -3.214.078
Kostpris 31. december 10.240.634
Veardireguleringer 1. januar 4.375.288
Arets tilbageforsler af tidligere &rs vardireguleringer -985.922
Veardireguleringer 31. december 3.389.366
Regnskabsmessig vaerdi 31. december 13.630.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa en afkastbaseret
model og ledelsen anvender regnskabsmeessige sken i forbindelse med fastleeggelse af dagsvaerdien.
Anvendelsen af regnskabsmaessige skan medferer, at der er en vis usikkerhed i opgarelsen af dagsveerdien.
Dagsveerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske.
Ledelsen revurderer lgbende forudsatningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsvaerdien. De
vaesentligste forudsatninger, som er anvendt ved fastleeggelsen af dagsvaerdien, er oplyst nedenfor:

Afkastkravet udger 5,25 % - 6,50 % af nettoleje for portefgljen af boligejendomme i Holstebro.

7. Materielle anlaegsaktiver

Andre anleeg,
driftsmateriel
og inventar
DKK

Kostpris 1. januar 808.844
Tilgang i arets lab 90.000
Kostpris 31. december 898.844
Ned- og afskrivninger 1. januar 639.353
Arets afskrivninger 49.500
Ned- og afskrivninger 31. december 688.853
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 209.991
Afskrives over 5 ar
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Noter til arsregnskabet

8. Langfristede geldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede geeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede gaeldsforpligtelser.

Galdsforpligtelserne forfalder efter nedenstidende orden:

2021 2020
DKK DKK

Geld til realkreditinstitutter
Efter 5 ar 966.139 0
Mellem 1 og 5 ar 6.423.485 7.487.274
Langfristet del 7.389.624 7.487.274
Inden for 1 ar 48.871 0

7.438.495 7.487.274
Kreditinstitutter
Efter 5 ar 0 0
Mellem 1 og 5 ar 4.200.000 5.035.719
Langfristet del 4.200.000 5.035.719
Inden for 1 ar 0 0
Ovrig kortfristet gaeld til kreditinstitutter 1.329.563 672.062
Kortfristet del 1.329.563 672.062

5.529.563 5.707.781

2021 2020

DKK DKK

9. Eventualposter og ovrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Folgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmaessig vaerdi pa 13.630.000 17.830.000

Selskabet har stillet sikkerhed for Mejrup Udvikling Storparcel B ApS' mellemvarende med kreditinstitut.
Kautionen er ulimiteret.

Selskabet har stillet sikkerhed for Mejrup Udvikling Storparcel C ApS' mellemvarende med kreditinstitut.
Kautionen er ulimiteret.

Ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.000, der giver pant i grunde og bygninger.

pwc 10



Noter til arsregnskabet

Andre eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede
belab for skyldig selskabsskat fremgér af drsrapporten for KHA Holstebro Holding ApS, der er
administrationsselskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber hafter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til
selskabsskatter og kildeskatter kan medfere, at selskabets haeftelse udger et storre belab.
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Noter til arsregnskabet

10. Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KHA Ejendomme ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsregnskabet for 2021 er aflagt i DKK.
Generelt om indregning og méling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af eendrede regnskabsmeessige skon af
belab, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vardi kan méales palideligt.

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

Leasing

Leasingkontrakter, hvor selskabet har alle vaesentlige risici og fordele forbundet med ejendomsretten
(finansiel leasing), indregnes i balancen til det laveste af dagsvaerdien af aktivet og nutidsveerdien af
leasingydelserne, beregnet ved anvendelse af leasingaftalens interne rente eller en alternativ 1dnerente som
diskonteringsfaktor. Finansielt leasede aktiver af- og nedskrives efter samme praksis som fastlagt for
selskabets gvrige anlaegsaktiver.

Den kapitaliserede restleasingforpligtelse indregnes i balancen som en gaeldsforpligtelse, og leasingydelsens
rentedel omkostningsferes lobende i resultatopgerelsen.

Alle gvrige leasingkontrakter betragtes som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel leasing
indregnes linezert i resultatopgerelsen over leasingperioden.

Resultatopgorelse

Nettoomsatning

Ved salg af varer indregnes nettoomsaetning, nar fordele og risici vedrgrende de solgte varer er overgaet til
kaber, nettoomsatningen kan males palideligt og det er sandsynligt, at de skonomiske fordele ved salget vil
tilga selskabet.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning (entreprisekontrakter) indregnes i takt med, at produktionen
udferes, hvorved nettoomsatningen svarer til salgsveerdien af drets udferte arbejder (produktionsmetoden).
Denne metode anvendes, nar de samlede indtaegter og omkostninger pa entreprisekontrakten og
feerdiggarelsesgraden pa balancedagen kan opgeres palideligt, og det er sandsynligt, at de gkonomiske
fordele, herunder betalinger, vil tilga selskabet. Som faerdiggerelsesgrad anvendes afholdte omkostninger i
forhold til de forventede samlede omkostninger pa entreprisekontrakten.

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

-
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Noter til arsregnskabet

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Ombkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna virksomhedens nettoomsatning.

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

Bruttofortjeneste opgares med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sammendrag af
nettoomsatning, omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer og andre eksterne omkostninger.

Personaleomkostninger

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

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belagb, der vedrarer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat, som bestér af drets aktuelle skat og drets udskudte skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til
egenkapitaltransaktioner.

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

Balance

Immaterielle anlagsaktiver

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives linezert
over den gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar.

Investeringsejendomme og gvrige materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger. Kostprisen for egne opfarte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonforbrug,
materialer, komponenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i
brug.

Renteomkostninger pa 14n optaget direkte til finansiering af opforelsen af ejendomme indregnes i kostprisen
i opfarelsesperioden.

-
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Noter til arsregnskabet

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
uafhaengige vilkér pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer vaesentlige regnskabsmeessige skon.

De anvendte sken er baseret pa historiske oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som
forventet. Disse afvigelser kan veere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte
forudseetninger.

Afkastbaseret model

Dagsverdien for investeringsejendomme pr. 31. december 2021 er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjeelp
af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med
en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsvaerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendom-
menes budget for det kommende ar. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkost-
ninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med den skannede
afkastgrad, hvorved ejendommens dagsveerdi fremkommer.

Den herved beregnede veerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider, deposita mv.,
safremt disse ikke indgéar seerskilt andet sted i balancen.

Ovrige materielle anlegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver méles 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 opgeres som kostpris reduceret med eventuel restveardi, fordeles lineaert over
aktivernes forventede brugstid, der udger:

Andre anleaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar
Restveaerdierne for anlaegsaktiverne er fastsat til nul.

Afskrivningsperiode og restvaerdi revurderes arligt.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er indikation
af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfzldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsveerdi.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsverdi, hvilket
normalt udger nominel vaerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegéelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
massig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

-
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Noter til arsregnskabet

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den verdi, 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 males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat, som folge af
e@ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgarelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat vedrgrer
poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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
acontoskatter. Tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgorelsen under
finansielle poster.

Finansielle geldsforpligtelser

Lén, som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved l&neoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males lanene til amortiseret
kostpris, séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen som
en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgeaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1anets restgeald. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvardi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel veerdi.
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