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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

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.
Helsinggr, den 2. april 2019

Direktion:

Marie-France Genevieve
Bernadette Kirchheiner
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i Kirchheiner Ejendomme ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Kirchheiner Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, 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 nadvendig 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 begraenset sikkerhed. Revisor udferer 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 udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfart
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 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har udfert review af arsregnskabet pr. 31. december 2018 for Kirchheiner Ejendomme ApS, der
omfatter aktiver, passiver, noter og anvendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab i overensstemmelse med den
regnskabspraksis, der er beskrevet i Anvendt regnskabspraksis. 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 vedrerende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset 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.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfart
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 i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
regnskabspraksis, der er beskrevet i Anvendt regnskabspraksis.

Fremhaevelse af forhold vedrarende reviewet

Vi henleder opmaerksomheden pa, at arsregnskabet er udarbejdet med henblik pa at forsyne ledelsen
med en oversigt over selskabets finansielle stilling, herunder tilstedevaerelsen af frie reserver og
likvide midler til radighed, der sammen med andre informationer kan give selskabets direktion et
grundlag for dets overvejelser og eventuelle beslutning om at gennemfgre en udlodning af
ekstraordinaert udbytte. Arsregnskabet kan derfor vaere uegnet til andet formal.

Vores erklaering er udelukkende udarbejdet for sammen med anden information at danne grundlag for
direktionens overvejelser og beslutning om en eventuel udlodning af ekstraordinaert udbytte og ber
ikke udleveres til eller anvendes af andre parter.

Aalborg, den 2. april 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Engelund Baerentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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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
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 resultatopgerelsen samt af
noterne henvises hertil.

Arets resultat er i overensstemmelse med ledelsens forventninger.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Andre finansielle indtaegter.......covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.

RESULTAT FOR SKAT ettt iiiiiieeeeeeennaeeees
SKat af Arets resULtAL....v.eveireiieiiniiniinieneeneeneeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccc s

Note

2018
kr.

244.231

-60.000
0

184.231

7.067
-37.706

153.592

-34.007

119.585

119.585

119.585

2017
kr.

304.288

-60.000
25.000

269.288

10.090
-31.071

248.307

-54.881

193.426

193.426

193.426
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investeringsejendomme. .. ...coveeeieieerenneerenneenennnss
Materielle anlaegsaktiver............ccoovviiiiiiiiiinnn.

ANLZEGSAKTIVER. ...
Periodeafgraensningsposter........ccvviiiiiiiiiiiiinennns
Andre vaerdipapirer....cceeeeeeiriieiiiieeiiieenneeeenaees
Vaerdipapirer.....ccooviiiiiiiiiiiiii i
LikVider....ouoieiiiiiiiiiiiiirirr
OMSZAETNINGSAKTIVER. ..o,

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......ceeveiriiiiniiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskud......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

€] 3 [N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....cccvvviiiiiiiiiiiiieiennnns

Geeld til kreditinstitutter......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiienin,
Langfristede geeldsforpligtelser...........................

Kortfristet del af langfristet gaeld.........cccevenienan
Selskabsskat....ooeeereiiieiiiiiiiiiii e
Anden gaeld...cooniiiiiiiiiiii i e
Kortfristede geeldsforpligtelser.....................co...l
G/ELDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiieieeneennnne,

PASSIVER.... .o

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Note 2018
kr.

2.950.000
3 2.950.000

2.950.000

22.781
22.781

494.177
494.177

306.739

823.697

3.773.697

125.000
2.197.755

4 2.322.755

339.662

339.662

803.250
5 803.250

5 144.000
11.681

152.349
308.030
1.111.280

3.773.697

2017
kr.

2.950.000
2.950.000

2.950.000

22.117
22.117

505.566
505.566

314.973

842.656

3.792.656

125.000
2.078.170

2.203.170

327.303

327.303

947.802
947.802

142.000
12.832
159.549
314.381
1.262.183

3.792.656
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NOTER
Note
Personaleomkostninger 1
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2017: 1)
W o T o 1= T 1= P P 60.000 60.000
60.000 60.000
Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 21.648 36.696
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 12.359 18.185
34.007 54.881
Materielle anlagsaktiver 3
Investerings-
ejendomme
KOStpris 1. JanUAr 2018, .. .ceiieeiiitteeietrenneeeenneeeaeeeesnnerennnesennsesonnesnnnes 4.591.597
Kostpris 31. december 2018........ccuiitiiitiiitiininieeiteeneeaneeeneeeneeaneeaneens 4.591.597
Opskrivninger 1. Januar 2018 ... .ciiiiiiiiiiiiii it eiiteteiteeteieeeaiaeeeanaeenns -1.641.597
Opskrivninger 31. december 2018........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e aen -1.641.597
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 2.950.000
Dagsveerdi for investeringsejendommen
Investeringsejendommen er beliggende i Tender og bestar af erhvervsejendomme.
Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes forventede driftsafkast og et
individuelt fastsat afkastkrav. Det forventede driftsafkast er Kkorrigeret for enkeltstaende
forhold.
Det forventede driftsafkast for investeringsejendommene i et normalar er vurderet i niveauet
280-310 tkr. under hensyntagen til ejers andel af omkostninger, vedligeholdelse og admini-
stration. Ved vaerdiansattelsen er der anvendt et afkastkrav afkastkrav i intervallet 9,75 % -
10,50 %, under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.
Egenkapital 4
Overfort
Anpartskapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2018.......ccvvviiriiniiniininninnennennns 125.000 2.078.170 2.203.170
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 119.585 119.585

Egenkapital 31. december 2018.............coceviiniiiinine, 125.000 2.197.755 2.322.755



|IBDO

NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2018
geeld i alt

Geeld til kreditinstitutter........ 947.250

947.250

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Afdrag
naeste ar

144.000

144.000

Restgaeld
efter 5 ar

230.000

230.000

31/12 2017
geeld i alt

1.089.802

1.089.802

Afdrag
2018

142.000

142.000

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 928 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger 2.950 tkr.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kirchheiner Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning 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 len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser 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 indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtagter 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

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.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

Veaerdipapirer og kapitalandele

Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter bgrsnoterede obligationer, aktier og andre
veerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til barskurs.
Ikke barsnoterede vaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

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 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.

Gealdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



