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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 for KB-
ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 10. juli 2023

Direktion

Claus Tolgaard
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i KB-ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for KB-ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er n&rmere be-
skrevet 1 afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af
selskabet i1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, 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 vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opné begrenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestér af forespeargsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Den uathangige revisors erklering om udvidet gennemgang

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Baseret péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 10. juli 2023

Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 36 92 33 18

Mathias Lundsfryd Bendiksen

Statsautoriseret revisor
mne35805
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Selskabsoplysninger

Selskabet KB-ejendomme ApS
Holkebjergvej 138
5250 Odense SV

CVR-nr. 36 70 57 60

Stiftet: 8. april 2015

Hjemsted: Odense

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Claus Tolgaard
Revision Revision & Rad

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Svendborgvej 83
5260 Odense S

Modervirksomhed CLAUS TOLGAARD HOLDING A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af keb, salg og udlejning af sével bolig- som
erhvervsejendomme og dermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.220.740 mod 579.749 sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
589.923 mod 394.584 sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KB-ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, ejendomsomkostninger og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsetningen ved lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme og indregnes i
resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens
ejendomportefolje 1 regnskabsadret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger,
ejendomsskatter og el, vand og varme, der ikke er opkravet direkte hos lejerne.

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, samt modtagne lenrefusioner og fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegs-
aktiver.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes érligt. Oversti-
ger restvardien aktivets regnskabsmaessige vardi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vasentlig del af den samlede

kostpris.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 50 ér
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 3-5éar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.
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Anvendt regnskabspraksis

Foreligger der indikationer pd veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige vardi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vaerdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 1.220.740 579.749
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -366.563 -34.987
Driftsresultat 854.177 544.762

1 @vrige finansielle omkostninger -90.400 -36.007
Resultat for skat 763.777 508.755
Skat af arets resultat -173.854 -114.171
Arets resultat 589.923 394.584
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 589.923 394.584
Disponeret i alt 589.923 394.584
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
Grunde og bygninger 4.839.373 5.214.517

3 Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 803.000 0

Materielle anlaegsaktiver i alt 5.642.373 5.214.517
Anlzgsaktiver i alt 5.642.373 5.214.517
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 28.979
Andre tilgodehavender 139.176 307.624
Periodeafgransningsposter 31.759 0
Tilgodehavender i alt 170.935 336.603
Likvide beholdninger 9.339 73.873
Omsatningsaktiver i alt 180.274 410.476
Aktiver i alt 5.822.647 5.624.993
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Balance 31. december

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 50.000 50.000
5 Overfort resultat 1.694.813 1.104.889
Egenkapital i alt 1.744.813 1.154.889
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 86.740 52.054
Hensatte forpligtelser i alt 86.740 52.054
Gealdsforpligtelser
6 Geld til realkreditinstitutter 1.671.908 1.756.252
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 1.671.908 1.756.252
Kortfristet del af langfristet geeld 85.139 84.438
Geld til pengeinstitutter 597.668 1.080.038
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 111.918 16.558
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.031.304 946.076
Selskabsskat 139.168 85.228
Anden gaeld 353.989 449.460
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.319.186 2.661.798
Galdsforpligtelser i alt 3.991.094 4.418.050
Passiver i alt 5.822.647 5.624.993
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

2022 2021
1.  Ovrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 90.400 36.007
90.400 36.007
2. Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 2022 5.403.162 1.578.612
Tilgang i érets lab 0 3.824.550
Afgang i rets lab -316.990 0
Kostpris 31. december 2022 5.086.172 5.403.162
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 -188.645 -153.658
Arets afskrivninger -100.633 -34.987
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger pa afthendede aktiver 42.479 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -246.799 -188.645
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 4.839.373 5.214.517
3.  Andre anl®g, driftsmateriel og inventar
Tilgang i érets lab 1.066.600 0
Kostpris 31. december 2022 1.066.600 0
Arets afskrivninger -263.600 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 -263.600 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 803.000 0
4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2022 50.000 50.000
50.000 50.000
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Noter

31/12 2022 31/12 2021

5. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2022 1.104.890 1.104.889
Arets overforte overskud eller underskud 589.923 0
1.694.813 1.104.889

6. Gld til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter i alt 1.757.047 1.840.690
Heraf forfalder inden for 1 ar -85.139 -84.438

1.671.908 1.756.252
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 1.377.014 1.478.000

7. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 1.814 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2022 udger 3.742 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve péa i alt 1.200 t.kr. til sikkerhed for bankgeld, herunder
bankgeeld i tilknyttede virksomheder. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende grunde og
bygninger.

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser
Kautionsforpligtelser:

Selskabet har kautioneret for de tilknyttede virksomheders bankldn med en forpligtelse pr. 31.
december 2022 pa i alt 965 t.kr.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Holmegaard Holding, Knarreborg ApS, CVR-
nr. 35037349, som er administrationsselskab og hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udger et andet belab.
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