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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2022 for Ejendomsaktieselskabet Kirkebo.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 26. april 2023

Direktion:

Loui Mikis Duch Mortensen

Bestyrelse:

Henrik Bjorn Oehlenschlaeger Loui Mikis Duch Mortensen Rune Foss-Madsen
Formand

Mikkel Sgrensen Kurt Torben Sluth

Naestformand
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Ejendomsaktieselskabet Kirkebo

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet Kirkebo for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er
tilstraekkeligt 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet 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 ars-
regnskabet pa 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 arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er
vasentlig 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 vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, modificere vores konklusion.
Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med ledelsen om blandt andet 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.

| 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 opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 26. april 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jesper Buch
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34089
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Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og administrere ejendommen matr. nr. 2 D i Vanlgse.

Arets resultat sammenholdt med forventet udvikling
Arets resultat er tilfredsstillende og som forventet.

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

NETTOOMSETNING ... ..oiuiiiiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeenes
Andre eksterne omKkostnNiNger.......covvvviiieiiiiieeienneeeenneenns

BRUTTORESULTAT ...ttt

Finansielle omKostninger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeineens
RESULTAT FOR SKAT ...viiiiiiiiiiieieieieieeieeneeneeneene,
Skat af Arets resultat......ocieveiveveieiriniiiiiiieeenenenenenes

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiie et et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2022
kr.

1.540.513

-973.501

567.012

-15.200
75.000

626.812

-159.474

467.338

-102.815

364.523

364.523

364.523

2021
kr.

1.541.972

-824.089

717.883

-15.200
1.550.000

2.252.683

-165.104

2.087.579

-459.667

1.627.912

1.627.912

1.627.912
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2022
kr.
Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas 42.775.000
Igangvaerende projekt (altan)......ccooveeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinaaen, 336.313
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns 4  43.111.313
ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness 43.111.313
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 5.594
Periodeafgraansningsposter......coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieaaenn 13.538
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens 19.132
|7 [ (=) P 1.930.735
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 1.949.867
AKTIVER. ...t e e e e e e e e e e e aees 45.061.180
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueieeieiiiiiiiiiiiiiii i i e eeieeaaaas 615.600
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 27.315.993
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees 27.931.593
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 7.034.198
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiieeneeneenenens 7.034.198
Prioritetsgald...ccviriniiiii i e e 8.946.864
Langfristede gaeldsforpligtelser.........cccccvviiiiiiiiiiiinnnnnn... 5 8.946.864
Prioritetsgaeld...cceiiiiiiiiiii i e 301.337
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 356.485
ANden gaeld. oo e 487.203
Periodeafgraansningsposter.....ooveeieieiiiiiiriieieiierenneenennnes 3.500
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevveviiiiiiiiiinnnnnn... 1.148.525
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiiiieeieeieeieeneeneenaenes 10.095.389
PASSIVER. ...ttt e e e e e e reeneenaaeas 45.061.180
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

Andelskrone beregning og vaerdi af aktier 31. december
2022 7

2021
kr.

42.700.000
0
42.700.000
42.700.000
3.754
13.044
16.798
1.834.470
1.851.268

44.551.268

615.600
26.951.470

27.567.070

6.931.383

6.931.383

9.248.202
9.248.202

298.343
0
502.770
3.500
804.613

10.052.815

44.551.268
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2022........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2022

10

Selskabs- Overfort
kapital overskud | alt

615.600 26.951.470 27.567.070
364.523 364.523

615.600 27.315.993 27.931.593
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NOTER
2022
kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 15.200
15.200
Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, prioritetsgaeld.........ccccoviiiiiii... 159.474
159.474

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 0

Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnns 102.815

102.815
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og

bygninger
Kostpris 1. januar 2022.....cceeiiiuiiiiiieiiieeeeeeeninneeeeesennnnnees 1.571.874
Kostpris 31. december 2022........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanenn, 1.571.874
Vardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.........c.cc.c....... 41.128.126
Arets vaerdireguleringer........ouuvuiiieiiiieie e, 75.000
Veerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............ 41.203.126
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022...................... 42.775.000

Ejendommen er en boligudlejningsejendom med 31

lejligheder beligende i

2021
kr.

15.200

15.200

165.104

165.104

400
459.267

459.667

Igangvaerende
projekt (altan)

336.313
336.313

0
0
0
336.313

Vanlase.

Ejendommen er vaerdiansat til dagsvaerdi pr. 31. december 2022 kr. 42.775.000 i henhold til
vurdering af 16. marts 2023 foretaget af ejendomsmaegler og valuar Erik Wiborg. Den

offentlige ejendomsvurdering pr. 1. oktober 2020 udger kr. 24.400.000.

Valuaren oplyser, at vurderingsrapportens beregninger er baseret pa 15 arig DCF beregning
med et afkast pa 3,5%. | beregningen er det forudsat, at alle ejendommens lejligheder
labende gennemgribende moderniseres over den 15 arige budgetperiode, saledes at de
overgar fra § 19.1 leje pa kr. 808 pr. m? til en § 19.2 leje pa kr. 1.600 pr. m2. Driftsudgifterne
er sat til kr. 635 pr. m2. Omkostninger til den gennemgribende modernisering er sat til kr.

4.994 pr. m2,

11

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2022 Afdrag Restgaeld 31/12 2021
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Prioritetsgaeld.....ccooveiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen 9.248.201 301.337 7.710.959 9.546.545

9.248.201 301.337 7.710.959 9.546.545

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Der er i ejendommen tinglyst et ejerpantebrev pa kr. 450.000 til sikkerhed for gaeld til Danske

Bank.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter 9.248 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31 december 2022 udger 42.775 tkr.

Andelskrone beregning og vaerdi af aktier 31. december 2022

2022
kr.
Egenkapital ifglge regnskab 27.931.593
Udskudt skat 7.034.198
Regulering af prioritetsgaeld til kursvaerdi 2.425.988
Reservation for opskrivning af ejendom mv. -5.500.000
31.891.779
Veerdi pr. aktiesaet a nom. kr. 15.300 792.632
Vaerdi pr. aktiesaet a nom. kr. 18.000 932.508
Veerdi pr. aktiesaet a nom. kr. 30.600 1.585.264

Vaerdi pr. aktiesaet a nom. kr. 36.000 1.865.016

2021
kr.

27.567.070
6.931.383

426.253
-3.500.000

31.424.706

781.023
918.851
1.562.047
1.837.702

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet Kirkebo for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Nettoomsaetning

Vedrorer lejeindtaegter fra de udlejede boliger. Denne indtaegtsferes pa forfaldstidspunktet.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter, men afregnes via alt i balancen
bogfarte varmeregnskab.

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter bestyrelseshonorar.

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,finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen 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 ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. ZAndringer i dagsvaerdien indregnes i resultat-
opgarelsen.

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.

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 resultatopggrelsennunder andre driftsindtaegter og udgifter.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.

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.

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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser males til pantebrevsrestgaeld.

Kortfristede gaeldsforpligtelser optages normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
igangvaerende handler.



