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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2013 for
Ejendomsselskabet Kornmarken 42 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2013.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stavring, den 27. juni 2014

Direktion

Kristian Bundgaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet Kornmarken 42 ApS

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kornmarken 42 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2013, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 pa grundlag af vores revision. Vi har udfert
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2013 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2013 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Aalborg, den 27. juni 2014

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab

Tom Johnsen
Statsautoriseret revisor



|IBDO 5

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Regnskabsaret har vaeret praeget af et marked, som er kendetegnet ved usikkerhed og tilbageholdenhed
til investering i fast ejendom. Finansieringsmulighederne til fast ejendom har i kelvandet pa den
internationale finanskrise vaeret betydeligt reduceret. Selskabets ejendom er vaerdiansat med baggrund
i en afkastbaseret model, hvor der kan vaere usikkerhed om markedets vurdering af afkastkravet, da
antallet af sammenlignelige handler har vaeret begraenset.

| den udstraekning markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens
forhold i gvrigt andres, kan ejendommenes vaerdi tilsvarende andre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Regnskabsaret har veeret praeget af, at ejendommen har vaeret fuldt udlejet hele aret. Derudover er
resultatet praeget af, at der er sket nedskrivning af tilgodehavende hos associeret virksomhed med 800
tkr.

Arets resultat og selskabets skonomiske stilling anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Kornmarken 42 ApS for 2013 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

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

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afgere, om der er
indikation af vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration. Opkraevede
bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godt-
gorelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor kostprisen overstiger
nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Veerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver males til dagsvaerdi (bgrskurs) pa balancedagen.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiens

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...............
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd................

DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiiiieinieieieeneeneeneeneeneeanns
Finansielle indtagter.....ccooviiiiiiiiiiiiiiiii e
Nedskrivning af finansielle aktiver............ccoooviiiiiiin...
Finansielle omKostninger.......cccoviiiiiiiiiiiiiiiieenenneenennnns
RESULTAT FOR SKAT ...eiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneeneeneenenns

SKat af Arets resUltat. ..o eveeve e iiniinieniineineeneeneeneeneenees

ARETS RESULTAT...oviniiiiiiineeiieeiie e eeieeeie e e eeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiicreeeeees

Note 2013
kr.

2.299.350

-400.000
249

1.899.599

1 525.172
-800.000
-1.284.487
340.284

2 -192.019

148.265

148.265

148.265

2012
kr.

2.334.152

-6.289.000
3.489

-3.951.359
20.674

0

-895.624
-4.826.309
1.131.184

-3.695.125

-3.695.125

-3.695.125
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas

Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder..........c..cccvviiennne...

Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER........cccceueen..

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

Tilgodehavende hos associerede virksomheder.

Periodeafgraansningsposter.....coveiveieiriiiiriiiieiierenneenennees

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender...................

Andre vardipapirer

Veaerdipapirer...........ccoeeveenin.

Likvider......cccoeviiiiiiiiiiiiinnn..

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.........oooiiii,

Note 2013
kr.

29.500.000

3 29.500.000
4 1
29.500.001

0

1.000.000
17.934

17.135
1.035.069

297.500
297.500

91.935

1.424.504

30.924.505

10

2012
kr.

29.900.000
29.900.000

1
1

29.900.001
478.392
1.800.000
27.120

0
2.305.512

875.000
875.000

12.935

3.193.447

33.093.448
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital...o.eeeeeeiriieiiiiiiiiiiiieiiiieiiieenieenaeeaes
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

Realkreditinstitutter.....covvieiiiiiiiiiii e,
BaNKLAN .ueeinitiiiie e e e
Huslejedeposita...ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii it e i eeiaeenas
Langfristede geeldsforpligtelser.............cccoeviiiiiiiiann...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cocovviviniiiiiniiinnnn,
Geeld til pengeinstitutter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeee,
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccooviviiiiiiinnennn...
Selskabsskat,...oeeiereiireiiriiii i e
Anden gald...cooniiiiiiiii i e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiinnat.

GALDSFORPLIGTELSER......c.oiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ... ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2013
kr.

125.000
187.920

312.920

119.994

119.994

19.855.934
7.227.459
261.689
27.345.082

1.043.000
1.297.500
350.144
72.025
383.840
3.146.509

30.491.591

30.924.505

11

2012
kr.

125.000
39.655

164.655

0

0

19.856.183
9.792.209
261.689
29.910.081

0
1.875.000
800.000
52.845
290.867
3.018.712

32.928.793

33.093.448
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NOTER

Finansielle indtaegter
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Finansielle indtaegter i @vrigt......covvviiiiiiiiiiiiiiiii e

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2013, .ceiiiiiiiiiiiiiiieeeeeaiieeeeeeeennnneeeens
Kostpris 31. december 2013.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeannen

Verdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2013........cccccvveenneen..
Arets vaerdireguleringer........vvuiuieiiiieiee e
Vaerdireguleringer til dagsveaerdi 31. december 2013..............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013..............c.......e.

Finansielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2013, cciiiiiiiiiiiiiieeeeeiiieeeeeeeennnneeeens
Kostpris 31. december 2013.......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaeannen

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2013..............co.o...e.

Kapitalandele i associerede virksomheder (kr.)

Navn og hjemsted Egenkapital

KHLK Holding A/S, Stavring.......ccccevvvevneenenns 7.605.998

2013
kr.

18.064

507.108

525.172

72.025
119.994

192.019

Arets resultat

337.158

2012
kr.

3.836

16.838

20.674

52.845
-1.184.029

-1.131.184

Grunde og
bygninger

33.963.824
33.963.824

-4.063.824
-400.000
-4.463.824

29.500.000

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

1
1

1

Stemme og
ejerandel %

33

12

Note
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NOTER
Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud lalt

Egenkapital 1. januar 2013....c.viiiiiiiiiiiiiiieeieenennn, 125.000 39.655 164.655
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 148.265 148.265
Egenkapital 31. december 2013..........cccceviiiininnnenn. 125.000 187.920 312.920
Anpartskapitalen har ikke vaeret aendret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2013 31/12 2013 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar
Realkreditinstitutter.............. 19.856.183 19.855.934 0 19.330.565
Banklan........ccveeeenininninnnen. 9.792.209 8.270.459 1.043.000 2.500.000

29.648.392  28.126.393 1.043.000 21.830.565

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk med modervirksomhed AKKB Holding ApS og sastervirksomheder
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter samt for
faellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for AKKB Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter, 28.126 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udggr 29.500 tkr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstutter, 1.298 tkr., er der givet pant i andre vardipapirer,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2013 udger 298 tkr. samt i tilgodehavende hos
associerede selskaber, vaerdi 1.000 tkr.

Der er overfor pengeinstitut stillet kaution for tilknyttet virksomheds gaeld til pengeinstitut.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Regnskabsaret har vaeret praeget af et marked, som er kendetegnet ved usikkerhed og
tilbageholdenhed til investering i fast ejendom. Finansieringsmulighederne til fast ejendom
har i kelvandet pa den internationale finanskrise vaeret betydeligt reduceret. Selskabets
ejendom er vaerdiansat med baggrund i en afkastbaseret model, hvor der kan vaere usikkerhed
om markedets vurdering af afkastkravet, da antallet af sammenlignelige handler har veaeret
begraenset.

| den udstraekning markedsrenter aendrer sig og en investors rentekrav aendres, eller
ejendommens forhold i gvrigt aendres, kan ejendommenes vardi tilsvarende andre sig.

13
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