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KBY Ejendomme ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

KBY Ejendomme ApS
Norvangen 3D, opgang D, 1. sal
4220 Korser

Telefon: 68 53 30 00

Hjemsted: Slagelse

CVR-nr.: 2077 29 05
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Direktgr Morten Dalgaard

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed

JMI Ejendomme A/S
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KBY Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsdret 01.01.19 - 31.12.19 for KBY
Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.19 - 31.12.19.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Korser, den 30. april 2020

Direktionen

Morten Dalgaard
Direktor
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KBY Ejendomme ApS

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i KBY Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for KBY Ejendomme ApS for regnskabs-
aret 01.01.19 - 31.12.19, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.19 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséaret 01.01.19 - 31.12.19 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens er-
kleeringsstandard for smé virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge
disse standarder og krav er neermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til
disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraeekkeligt og egnet

som grundlag for vores konklusion.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet 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 gere dette.
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KBY Ejendomme ApS

Den uafheengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette krasver, at vi planleegger
og udferer handlinger med henblik pa at opnéa begreenset sikkerhed for vores konklusion om

arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik
pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen

og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

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

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 laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Slagelse, den 30. april 2020

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jens Jorgen Bay Simonsen Anne Cathrine Nielsen
Statsaut. revisor Statsaut. revisor
MNE-nr. mne11503 MNE-nr. mne41368
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KBY Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestar i udlejning og salg af ejendomme samt investeringvirksomhed i
gvrigt.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.19 - 31.12.19 udviser et resultat pa DKK 569.107 mod DKK
-190.161 for tiden 01.01.18 - 31.12.18. Balancen viser en egenkapital pa DKK 5.278.131.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Selskabets ejendomme er veerdiansat efter reglerne for investeringsejendomme med
udgangspunkt i en afkastbaseret model, hvor forrentningskravet er fastsat efter det generelle
renteniveau samt en individuel vurdering af hver enkelt ejendom. I den individuelle
vurdering indgér parametre sdsom ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand
og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter. Ledelsen har i 2019 valgt
at benytte afkastprocenter i niveauet 6,0% - 7,5%.

Fastseettelse af afkastprocenter er behaftet med en vis usikkerhed, men det er selskabets
overbevisning, at de benyttede procenter er markedskonforme.

Selskabet har modtaget tilsagn om at modtage den nedvendige likviditet til at gennemfere
den budgetterede drift for 2020.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabséarets udlgb er store dele af samfundet ramt af COVID-19. Situationen vil
potentielt kunne have en negativ indvirkning pa selskabets lejere og dermed selskabets
lejeindteegter i regnskabsaret 2020. Situationen har pt. ikke medfert en negativ indvirkning i
selskabet og det er pa regnskabsafleeggelsestidspunktet ledelsens forventning, at situationen
ikke kommer til at have en vaesentlig indvirkning pa den budgetterede drift for 2020 og
selskabets finansielle stilling.
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KBY Ejendomme ApS

Note

Resultatopgorelse

2019 2018

DKK DKK

Bruttofortjeneste 539.129 286.881

1 Finansielle indteegter 175 0

2 Finansielle omkostninger -140.932 -162.711

Resultat for skat 398.372 124.170

Skat af arets resultat 170.735 -314.331

Arets resultat 569.107 -190.161
Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat 569.107 -190.161

Ialt 569.107 -190.161
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Note

KBY Ejendomme ApS

Balance

AKTIVER
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
Investeringsejendomme 12.305.005 12.297.842
Materielle anlaegsaktiver i alt 12.305.005 12.297.842
Anlaegsaktiver i alt 12.305.005 12.297.842
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 118.961 134.426
Udskudt skatteaktiv 270.735 100.000
Andre tilgodehavender 75.246 84.671
Periodeafgrssnsningsposter 5.282 4.305
Tilgodehavender i alt 470.224 323.402
Likvide beholdninger 23.727 18.170
Omseetningsaktiver i alt 493.951 341.572
Aktiver i alt 12.798.956 12.639.414
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Note

KBY Ejendomme ApS

Balance

PASSIVER
31.12.19 31.12.18
DKK DKK
Selskabskapital 135.000 135.000
Overfort resultat 5.143.131 4.574.024
Egenkapital i alt 5.278.131 4.709.024
4 Geeld til realkreditinstitutter 2.587.658 2.763.212
4 Geeld til gvrige kreditinstitutter 3.724.331 3.983.539
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.311.889 6.746.751
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 424784 401.162
Modtagne forudbetalinger fra kunder 145.547 107.063
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 27.198 50.422
Geeld til tilknyttede virksomheder 124.236 257.819
Deposita 328.631 246.407
Anden geeld 158.540 120.766
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.208.936 1.183.639
Geaeldsforpligtelser i alt 7.520.825 7.930.390
Passiver i alt 12.798.956 12.639.414

5
6
7

Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter
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KBY Ejendomme ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort Egenkapital

Belgb i DKK Selskabskapital resultat ialt
Egenkapitalopgerelse for 01.01.18 - 31.12.18

Saldo pr. 01.01.18 135.000 4.764.185 4.899.185

Forslag til resultatdisponering 0 -190.161 -190.161

Saldo pr. 31.12.18 135.000 4.574.024 4.709.024
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19

Saldo pr. 01.01.19 135.000 4.574.024 4.709.024

Forslag til resultatdisponering 0 569.107 569.107

Saldo pr. 31.12.19 135.000 5.143.131 5.278.131
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KBY Ejendomme ApS

Noter
2019 2018
DKK DKK
1. Finansielle indteegter
Renteindteaegter 1 gvrigt 175 0
I alt 175 0
2. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 9.637 10.140
Renteomkostninger i gvrigt 130.402 146.224
Valutakurstab 893 6.347
@vrige finansielle omkostninger i alt 131.295 152.571
[alt 140.932 162.711
3. Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Kostpris pr. 01.01.19 13.222.469
Tilgang i aret 207.163
Afgang i aret -200.000
Kostpris pr. 31.12.19 13.229.632
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.19 -924.627
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.19 -924.627
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.19 12.305.005
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KBY Ejendomme ApS

Noter

3. Materielle anleegsaktiver - fortsat -
Selskabet ejer investeringsejendomme beliggende i Korser- og Slagelse-omradet, som
primeert udlejes til erhverv og privatpersoner.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi,
og selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsasttelse af dagsveerdien.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa et forventet normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav, der ligger i niveauet 6,0% - 7,5%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til
ejendommens beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar
og betingelser i lejekontrakter.

Der er pé balancedagen indgdet lejekontrakter pa 100% af selskabets boliglejeméal og
erhvervslejemal. Driftsomkostninger er skennede med udgangspunkt i de omkostninger, der
forventes at medga til driften af investeringsejendommen i et normalt &r, herunder
omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den
nuveaerende vedligeholdelsesstand.

Selskabets udlejning til beboelse baserer sig pa de almindelige regler for udlejning af boliger
til private, herunder i forhold til opsigelsesvarsel. Selskabet har indgdet individuel aftale om

opsigelse af erhvervslejemal pa almindelige markedsvilkar.

En foregelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5%-point vil reducere den samlede
dagsveerdi med t.DKK 936.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommene i regnskabsaret.

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld Geeldialt Geeldialt

Belob i DKK forste ar efter b ar 31.12.19 31.12.18
Geeld til realkreditinstitutter 174.784 1.894.333 2.762.342 2.934.374
Geeld til gvrige kreditinstitutter 250.000 2.624.331 3.974.331 4.213.539
I alt 424784 4518.664 6.736.673 7.147.913
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KBY Ejendomme ApS

Noter

5. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med JMI Ejendomme A/S som
administrationsselskab. Selskabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler
herom for indkomstskatter m.v. for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen omfatter
derudover eventuelle senere korrektioner til den opgjorte skatteforpligtelse som konsekvens
af eendringer til sambeskatningsindkomsten.

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige veerdi udger t.DKK 12.305.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebrev nom. t.DKK 4.773 i selskabets
ejendomme.

Regnskabsmeessig veerdi af pantsatte ejendomme udger t.DKK 6.400.

Til sikkerhed for ejerforeninger m.v. er tinglyst sikkerheder pa t.DKK 105 i selskabets
ejendomme.

7. Neertstaende parter

Bestemmende indflydelse Grundlag for indflydelse

JMI Ejendomme A/S Stemmerettighedsmajotitet
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KBY Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE
Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrgrende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, administration og tab
pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivninger.

BEIERHOLM
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KBY Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedseaettelse af eget skattemasssigt over-
skud.

BALANCE
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen, indtil
aktivet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi med
veerdireguleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en
individuelt fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast

af ejendommen. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.
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KBY Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anleegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation pa veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer péd veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige vaerdi.

Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.
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KBY Ejendomme ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb modtaget fra kunder forud for tids-
punktet for levering af den aftalte vare eller feerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse samt
vedligeholdelsesforpligtelse hos Grundejernes Investeringsfond.
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