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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2016 for
Kirchheiner Ejendomme 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 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Helsinger, den 2. marts 2017

Direktion:

Marie-France Kirchheiner
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVIEWERKLZAERING
Til kapitalejeren i Kirchheiner Ejendomme ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Kirchheiner Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse 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. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaeringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger,
der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfares ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 2. marts 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Sgren Engelund Barentsen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom samt lagerbygninger.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Regnskabsaret har vaeret praeget af, at ejendommene har vaeret fuldt udlejet hele aret.

Da de forhold som i gvrigt er ngdvendige for en bedemmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopgarelsen samt af
noterne henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsvaerdiregulering af gaeld vedr. investe. ejd................

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinien e

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvveiiiiiiiiiiiiieennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiitiiiieeiiieeernneeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evee i iineiitiiiieeeneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat..cooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2016
kr.

305.439
-60.000
0

0
245.439

7.067
-34.907

217.599

-48.074

169.525

169.525

169.525

2015
kr.

275.849
-60.000
-8.311
6.710
214.248

8.949
-41.836

181.361

-22.518

158.843

158.843

158.843
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme.......ccoeeviiiiiiiiiiiiiinnnennn.
Materielle anlaegsaktiver............c...ccoiiiiiiiiin,

ANLAEGSAKTIVER......coiiiiiiiiiiiiiiiin

Periodeafgraensningsposter........cccevvviviviiiinnnnnnn.
Tilgodehavender.........c.c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeenn,

|81 Lo (=] ST
OMSZETNINGSAKTIVER......vvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaannnns

AKTIVER ...

PASSIVER

Anpartskapital.....cooeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e,
Overfart overskUd.......vevviiiiiiiiiiieeiiiiiiiiiiiieeeenns

EGENKAPITAL. ...oviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnans
Hensaettelse til udskudt skat......ccooevvvvviiiiiiiiinn,
HENSATTE FORPLIGTELSER........ccoovvviiiiiiinnnnnnn

Geeld til kreditinstitutter......cooovviiiiiiiiiiiiiiiinnn.,
Langfristede gaeldsforpligtelser.........................

Kortfristet del af langfristet gaeld............cccovvettn.
SelskabssKat...ouveiireeiiiiiiii i
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse....................
Anden gald....ooiiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser............c....cco.oee.

GALDSFORPLIGTELSER........ccovvviiiiiiiiiiinninnnen.

PASSIVER....cviiiiiiiiiiii

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note

2016
kr.

2.925.000
2.925.000

2.925.000

21.363
21.363

766.292

787.655

3.712.655

125.000
1.884.744

2.009.744

309.118

309.118

1.090.930
1.090.930

140.000
13.442

0
149.421
302.863

1.393.793

3.712.655

2015
kr.

2.925.000
2.925.000

2.925.000

20.833
20.833

713.789

734.622

3.659.622

125.000
1.715.219

1.840.219

296.486

296.486

1.230.577
1.230.577

140.000
9.541
5.000

137.799

292.340

1.522.917

3.659.622
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NOTER
2016 2015
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
LN 08 GAGET et ittt tiiiiiteeeeiiiteeeeeaieeeeeeaisseeeesennneeeeean 60.000 60.000
60.000 60.000
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 35.442 9.541
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinneenns. 12.632 12.977
48.074 22.518
Materielle anlasgsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JANUAN 2016, ... eiiiiiiiiiiiiiiietieiiiteeeeeiieeeeeearseeeeeenineeeeeennn: 4.591.597
Kostpris 31. december 2016.........coiiniiiiiiiiiiiiiiii i e e eaeen, 4.591.597
Opskrivninger 1. Januar 2016, ..c.uueiiiiiiiteereineeeerenrneeeeessnneeessannnnneenn -1.666.597
Opskrivninger 31. december 2016..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiireneenneen, -1.666.597
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccoevviiiiiiiiieriinnnnnnnnn, 2.925.000

Dagsveerdi for investeringsejendommen

Investeringsejendommen er beliggende i Tender og bestar af erhvervsejendomme.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er korrigeret for enkeltstaende
forhold.

Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normal ar er vurderet i
niveauet 280-310 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og
administration. Ved veerdiansaettelsen er der anvendt et afkastkrav i intervallet 9,75 % -
10,50 %, under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2016........ccovviiiiiiiiiiiieeenennnns 125.000 1.715.219 1.840.219
Forslag til arets resultatdisponering............ccceeeveuvenen. 169.525 169.525

Egenkapital 31. december 2016.............ccccvvvninnnen. 125.000 1.884.744 2.009.744

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016 Afdrag

geeld i alt geeld i alt naeste ar

Geeld til kreditinstitutter........ 1.370.577 1.230.930 140.000
1.370.577 1.230.930 140.000

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Restgeeld
efter 5 ar

506.000

506.000

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 1.266 tkr., er der givet pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 2.925 tkr.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kirchheiner Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
a&ndringer.

Zndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er aendret pa fglgende omrader:

. | overensstemmelse med andringerne i arsregnskabsloven har selskabet andret praksis for
indregning af gaeld vedrgrende investeringsejendomme. Tidligere var gaelden vedrgrende
investeringsejendomme indregnet til dagsvaerdi, men som fglge af aendringerne i
arsregnskabsloven indregnes gaelden nu til amortiseret kostpris. Selskabet har anvendt
overgangsbestemmelserne til den andrede arsregnskabslov, og den amortiserede kostpris
beregnes med udgangspunkt i dagsvaerdien primo regnskabsaret.

Den akkumulerede virkning af praksiseendringen udger en forggelse af arets resultat for skat
med 7 tkr. og efter skat med 5,5 tkr., der vedrerer en dagsvaerdiregulering og arets
amortisering af forskellen mellem dagsvaerdien og den nominelle vaerdi pr. 1. januar 2016.
Balancesummen er ikke pavirket af praksisaendringen. Egenkapitalen pr. 31. december 2016 er
foreget med 5,5 tkr. som felge af praksisaendringen.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Ejendomsomkostninger
Omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar direkte og
indirekte omkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lan og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrarende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordnin:
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, 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 henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. &ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

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

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

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



