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Ledelsespadtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 for K&K Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 13.05.2019

Direktion

Jens Hedegaard Knudsen

Bestyrelse

Anders Kirk Johansen Jens Hedegaard Knudsen Anni Hesel
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i K&K Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for K&K Ejendomme ApS for regnskabsdret 01.01.2018 - 31.12.2018, der
omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende 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 tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med drsregnskabsloven. 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 besvigelser 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
drsregnskabet 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 drsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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
geeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformation kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse p8 de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet p& grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspdtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pd en sadan méade, 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 arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 13.05.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Sami Nikolai El-Galaly
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42793
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet bestar i at erhverve, eje og udleje fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsaret realiseret et overskud pa 1.844 t.kr.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af
drsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2018

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Personaleomkostninger

Af- og nedskrivninger

Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2018 2016/17

Note kr. kr.
1.578.731 980.867
1.533.656 508.103

1 (458.367) (572.609)
(15.360) (17.920)

2.638.660 898.441

0 326
2 (273.716) (138.679)
2.364.944 760.088
(520.549) (171.721)

1.844.395 588.367
1.844.395 588.367
1.844.395 588.367
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2016/17

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 23.770.000 12.840.000
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 120.320 135.680
Materielle anlaegsaktiver under udfgrelse 0 2.448.148
Materielle anlaegsaktiver 3 23.890.320 15.423.828
Anlagsaktiver 23.890.320 15.423.828
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 45.188 126.510
Andre tilgodehavender 17.042 23.064
Tilgodehavender 62.230 149.574
Likvide beholdninger 228.255 0
Omsaetningsaktiver 290.485 149.574

Aktiver 24.180.805 15.573.402
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Balance pr. 31.12.2018

2018 2016/17

Note kr. kr.

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfgrt overskud eller underskud 2.432.762 588.367
Egenkapital 3.432.762 1.588.367
Udskudt skat 620.906 171.721
Hensatte forpligtelser 620.906 171.721
Geeld til realkreditinstitutter 11.769.240 6.729.319
Langfristede gaeldsforpligtelser 4 11.769.240 6.729.319
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 4 605.532 363.772
Bankgeeld 0 597.867
Deposita 548.343 288.681
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 186.961 442.855
Geeld til tilknyttede virksomheder 6.831.747 5.106.397
Skyldig selskabsskat 84.593 0
Anden geeld 100.721 232.043
Periodeafgransningsposter 0 52.380
Kortfristede gaeldsforpligtelser 8.357.897 7.083.995
Gaeldsforpligtelser 20.127.137 13.813.314
Passiver 24.180.805 15.573.402

Eventualforpligtelser 5
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfort

Virksom- overskud eller
hedskapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 1.000.000 588.367 1.588.367
Arets resultat 0 1.844.395 1.844.395
Egenkapital ultimo 1.000.000 2.432.762 3.432.762
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Noter
2018 2016/17
kr. kr.
1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger 399.367 504.515
Pensioner 53.841 62.348
Andre omkostninger til social sikring 5.159 5.746
458.367 572.609
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2018 2016/17
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 138.579 79.241
Renteomkostninger i gvrigt 134.936 46.778
@vrige finansielle omkostninger 201 12.660
273.716 138.679
Andre Materielle
anlaeg, anlaegs-
Investe- drifts- aktiver
rings- materiel og under
ejendomme inventar udfgrelse
kr. kr. kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 12.331.897 153.600 2.448.148
Overfgrsler 3.612.288 0 (3.612.288)
Tilgange 5.784.056 0 1.164.140
Kostpris ultimo 21.728.241 153.600 0
Opskrivninger primo 508.103
Arets opskrivninger 1.533.656 0 0
Opskrivninger ultimo 2.041.759
Af- og nedskrivninger primo (17.920)
Arets afskrivninger (15.360) 0
Af- og nedskrivninger ultimo (33.280)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 23.770.000 120.320 0
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Noter

Selskabets investeringsejendomme bestar af fglgende ejendome:
¢ Ejendom med kombineret kontor og lager beliggende i Horsens.
« Ejendom med erhvervslejemal af industriel karakter i Hedensted.
e Beboelsesejendom beliggende i Stouby.
e Ejendom med kombineret kontor og lager beliggende i Hedensted.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse
af en afkastbaseret model.

Fglgende afkast er benyttet for selskabets ejendomme:

e Erhvervsejendom beliggende i Horsens 8,0% (7,99% pr. 31.12.2017). En sndring af afkastkravet
med +/- 0,5%-point vil henholdsvis reducere dagsvardien med 490 t.kr. og gge dagsveerdien
med 573 t.kr.

e Erhvervsejendom beliggende i Hedensted 6,75% (7,49% pr. 31.12.2017). En sendring af afkast-
kravet med +/- 0,5%-point vil henholdsvis reducere dagsveaerdien med 337 t.kr. og gge dags-
veerdien med 394 t.kr.

e Beboelsesejendom beliggende i Stouby 6,0%. En aendring af afkastkravet med +/- 0,5 %-point vil
henholdsvis reducere dagsvaerdien med 314 t.kr. og gge dagsvaerdien med 364 t.kr..

e Erhvervsejendom beliggende i Hedensted 6,75%. En s&ndring af afkastkravet med +/- 0,5 %-point
vil henholdsvis reducere dagsvaerdien med 437 t.kr. og gge dagsvaerdien med 511 t.kr.

Herudover er der anvendt folgende forudsaetninger for dagsvaerdimalingen:

« Erhvervsejendom beliggende i Horsens er 100% udlejet pr. 31.12.2018. Den &rlige normaliserede
nettoindtjening er i den afkastbaserede model fastsat til 677 t.kr.

 Erhvervsejendom beliggende i Hedensted er 100% udlejet pr. 31.12.2018. Den arlige normalise-
rede nettoindtjening er i den afkastbaserede model fastsat til 331 t.kr.

» Beboelsesejendom beliggende i Stouby er 100% udlejet pr. 31.12.2018. Den arlige normaliserede
nettoindtjening er i den afkastbaserede model fastsat til 242 t.kr.

« Erhvervsejendom beliggende i Hedensted er 100% udlejet pr 31.12.2018. Den arlige normaliserede
nettoindtjening er i den afkastbaserede model fastsat til 429 t.kr.

Der har ikke vaeret benyttet ekstern vurderingsmand ved fastszettelse af dagsvaerdier.

Forfald inden Forfald inden
for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2016/17 2018 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
4. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
605.532 363.772 11.769.240 9.496.375

realkreditinstitutter

605.532 363.772 11.769.240 9.496.375
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Noter

5. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med A. Kirk A/S som administrationsselskab. Selskabet haef-
ter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom subsidizert for indkomstskatter mv. for de sam-
beskattede selskaber begrzenset til den ejerandel, hvormed selskabet indgar i koncernen, og ligeledes
subsidiaert for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat p& renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskat-
ningen fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Til sikkerhed for bankgzeld er deponeret ejerpantebreve nom. 2.500 t.kr. og 1.500 t.kr. i ejendomme.

Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 23.770.000 kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 3r.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, vareforbrug samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning ved salg af handelsvarer og faerdigvarer indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og
risikoovergang til kgber har fundet sted. Nettoomsaetning ved salg af tjenesteydelser indregnes i resultat-
opggrelsen, ndr levering til kgber har fundet sted. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og
rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveerdien af det fastsatte vederlag.

Lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen for den periode lejen omfatter (periodisering). Lejeindtsegter
indregnes eksklusive moms.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsvaerdi pa balancedagen.

Arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver
Arbejde udfgrt for egen regning og opfgrt under aktiver omfatter personaleomkostninger og andre omkost-
ninger, der er afholdt i regnskabsaret og indregnet i kostprisen for egenudviklede materielle anlaegsaktiver.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter regnskabsarets vareforbrug malt til kostpris.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder ejendomsomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten
indgdr endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestdr af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver.
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Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til til-
knyttede virksomheder, amortisering af finansielle forpligtelser mv.

Skat

Arets skat, der bestdr af drets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Anlzaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede
aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleveran-

dgrer og lgnninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlzaeg, driftsmateriel og inventar 10 ar
Restvaerdi udggr 0 kr.
Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaes-
sige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber.
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Dagsvaerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i hen-
holdsvis den planlagte anvendelse af det enkelte aktiv og afvikling af den enkelte forpligtelse.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfslgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lI&noptagelsen og
den nominelle vardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under forpligtelser omfatter modtagne indtaegter til resultatfgring i
efterfolgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.



