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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Borrit 1 ApS
Egensovej 313
5390 Martofte

CVR-nr.: 25591224
Hjemsted: Kerteminde
Regnskabsar: 01.01.2019 - 31.12.2019

Direktion
Mogens Merrild Merlin

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Tveerkajen 5

Postboks 10

5100 Odense
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
Borrit 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2019 -

31.12.2019.

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

Jeg anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 for
opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Odense, den 26.07.2020

Direktion

Mogens Merrild Merlin
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Den uafhaengige revisors erklaering
om opstilling af arsregnskabet

Til den daglige ledelse i Borrit 1 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Borrit 1 ApS for regnskabsaret 01.01.2019 - 31.12.2019 pa grundlag af
selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse, noter samt anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, den daglige ledelse har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 26.07.2020

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Lars Knage Nielsen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne10074
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestar i udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Der er realiseret et overskud pa 474 t.kr., der er negativt pavirket af engangsomkostninger i 2019 pa ca. 220 t.kr..

Usikkerhed vedrorende indregning og maling

Selskabet ejer tre investeringsejendomme primaert boliger heraf 2 belligende i Odense og 1 i Kgbenhavn.
Ejendommenes veerdi er baseret pa ledelsens vurdering og forventninger til investeringsejendommenes
fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuveerende marked, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt
regnskabspraksis. Afkastkravet er fastsat, sa det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme.

Ejendommene er veaerdiansat til et gennemsnitligt afkast pa 4,36%.

Der henvises til regnskabets note 3 for de anvendte kriterier for maling af investeringsejendomme.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten. Udbruddet og

spredningen af COVID-19 primo 2020 har ikke haft og forventes ikke at fa vaesentlig indvirkning pa
virksomhedens finansielle stilling og udvikling.
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Resultatopgerelse for 2019

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 1.269.577 1.522.078
Af- og nedskrivninger (45.747) 0
Driftsresultat 1.223.830 1.522.078
Andre finansielle omkostninger 1 (597.293) (687.997)
Resultat for skat 626.537 834.081
Skat af arets resultat 2 (137.873) (183.664)
Arets resultat 488.664 650.417
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 488.664 650.417
Resultatdisponering 488.664 650.417
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Balance pr. 31.12.2019

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 33.732.449 33.732.449
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 370.233 0
Materielle aktiver 3 34.102.682 33.732.449
Anlaegsaktiver 34.102.682 33.732.449
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 325.221 303.840
Andre tilgodehavender 50.729 48.678
Tilgodehavender 375.950 352.518
Omsaetningsaktiver 375.950 352.518
Aktiver 34.478.632 34.084.967
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Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 4 5.000.000 5.000.000
Overfart overskud eller underskud 2.469.919 1.981.255
Egenkapital 7.469.919 6.981.255
Udskudt skat 1.399.198 1.261.325
Hensatte forpligtelser 1.399.198 1.261.325
Geeld til realkreditinstitutter 22.955.946 23.632.783
Bankgaeld 222.295 0
Anden geeld 0 19.000
Langfristede geeldsforpligtelser 5 23.178.241 23.651.783
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 727.311 690.116
Bankgeeld 365.451 353.263
Modtagne forudbetalinger fra kunder 32.175 15.052
Anden geeld 1.306.337 1.132.173
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.431.274 2.190.604
Gaeldsforpligtelser 25.609.515 25.842.387
Passiver 34.478.632 34.084.967
Personaleforhold 6

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopgoerelse for 2019

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 5.000.000 1.981.255 6.981.255
Arets resultat 0 488.664 488.664
Egenkapital ultimo 5.000.000 2.469.919 7.469.919
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Noter
1 Andre finansielle omkostninger
2019 2018
kr. kr.
Renteomkostninger i avrigt 597.293 687.247
@vrige finansielle omkostninger 0 750
597.293 687.997
2 Skat af arets resultat
2019 2018
kr. kr.
Andring af udskudt skat 137.873 183.664
137.873 183.664

3 Materielle aktiver

Investerings-

Andre anlaeg,

driftsmateriel

ejendomme og inventar

kr. kr.

Kostpris primo 27.547.465 135.750
Tilgange 0 415.980
Kostpris ultimo 27.547.465 551.730
Af- og nedskrivninger primo 0 (135.750)
Arets afskrivninger 0 (45.747)
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (181.497)
Dagsveerdireguleringer primo 6.184.984 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 6.184.984 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 33.732.449 370.233

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 ejendomme pa i alt 2.905 m2 fordelt pa 37 boliglejemal og 2
erhvervslejemal. Investeringsejendommene er beliggende i Odense og Kgbenhavn. Investeringsejendommene er,
jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet udger 4,36% pr. 31.12.2019 (4,36% af 31.12.2018). Ejendommene er vaerdiansat til en gennemsnitlig

veerdi pa ca. 11.600 kr./m2/ar.

Ved opggrelse af afkastet tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommen.

Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.
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Felsomhedsanalyse:

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi, som opgares pa baggrund af en raekke forudsaetninger
herunder forventeder normalindtjening samt forventede afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed ved maling af
dagsveerdien af ejendommmene, da forudsaetningerne er baseret pa sken, og markedet lgbende udvikler sig.

Andringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En stigning i
afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et sendret krav til
forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar afkastsatserne sendres i
henholdsvis op- og nedadgaende retning set i forhold til den anvendte afkastsats pa 4,36%.

Ejendoms-
vardi Egenkapital
Afkast kr. kr.”
5,00% 29.402.000 4.077.413
4 75% 30.949 474 5.284 442
4 36% (indregnet veerdi i arsrapporten) 33.732.449 7.455.163
4 25% 34.590.588 8124512
4 00% 36.752.500 9.810.803
* ved en skatteprocent pa 22%
4 Virksomhedskapital
Palydende Nominel
vaerdi vaerdi
Antal kr. kr.
Anparter 125 40.000 5.000.000
125 5.000.000
5 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2019 2018 2019 2019
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 679.393 678.116 22.955.946 20.591.000
Bankgaeld 47.918 0 222.295 34.000
Anden geeld 0 12.000 0 0
727.311 690.116 23.178.241 20.625.000

6 Personaleforhold
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1
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7 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Habitat ApS som administrationsselskab. Selskabet haefter
derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber
og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 23.639 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2019 udger 33.732 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der tinglyst ejerpantebrev 850 t.kr. med pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31.12.2019 udger 33.732 t.kr.

| posten andre anlaeg, driftsmateriel og inventar indgar automobil hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31.12.2019
udger 370 t.kr., som er kebt med ejendomsforbehold.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning andre eksterne omkostninger og ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindtaegter, der indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at selskabet
erhrverver ret til lejen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv..

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefelje i
regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,
der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle samt immaterielle aktiver.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, nettokurstab vedrarende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta mv.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og andring af udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen med den
del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle aktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 8ar

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige veerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af eiendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaeerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafthaengig keber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgarelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.
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Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaerdi af aktiverne opg@res med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstidspunktet.



