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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 2018/2019 for Ejendomsselskabet BT ApS.            
             
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.            
             
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, således at årsrapporten giver et retvisende billede
af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.            
             
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Fredericia 04/07/2019

 Direktion

 Jan Oluf Larsen

 Bestyrelse

 Michael Kristensen  Jan Oluf Larsen

 Klaus Brøndum Haastrup  Christian Brauer
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i EJENDOMSSELSKABET BT ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET BT ApS for regnskabsåret 1. juni 2018 - 31.
maj 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. 

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr 31. maj 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juni 2018 -
31. maj 2019 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl. 

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet
på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet. 

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
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opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke
ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven. 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Fredericia 04/07/2019

 ,  Carsten Pedersen mne27866
statsautoriseret revsior
BRANDT STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB
CVR: 25492145
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Ledelsesberetning
        Hovedaktivitet    

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere år bestået i udlejning af erhvervsejendomme.            
            
Udvikling i regnskabsåret 
Årets resultat og økonomiske udvikling svarer til forventningerne.            
            

           Begivenheder efter balancedagen 
Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hændelser, som vurderes at have væsentlig
indflydelse på bedømmelse af årsrapporten.            
            

           Usikkerheder eller usædvanlige forhold, der har påvirket indregning eller måling 
Der har ikke været væsentlig usikkerhed eller usædvanlige forhold, der har påvirket indregningen eller
målingen.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.     
         

           Generelt om indregning og måling 
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger og nedskrivninger.            
            
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.             
            
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.            
            
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.            
            
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.            
            

            Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter sammendrag af lejeindtægter med driftsomkostninger. 
 
Lejeindtægter
Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører.
 
Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme og administration.
 
Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.     
            

            Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelser under
acontoskatte-ordningen. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb,
der vedrører regnskabsåret.          
            

            Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.            
            
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.            
            

            Materielle anlægsaktiver
Bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.    
 
Der afskrives ikke på grunde.
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Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet rest efter afsluttet brugstid.      
            
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.             
            
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:            
            
Bygninger      25 år      
            
Grunde måles til kostpris.           
 
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles efter følgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene
værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende
år sammen med et afkast krav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsvær di.
Den anvendte værdiansættelses model er uændret i forholdtil sidste regnskabs år.
 
Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelses
tidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en inve steringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.
 
Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.
Den værdi forringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende måling til dagsvær di. Der foretages der for ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.
 
Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”. 
  

            Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.            
            

          Skyldig skat og udskudt skat  
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det omfang, der er legal
modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
 
Efter sambeskatningsreglerne hæfter Ejendomsselskabet BT ApS solidarisk og ubegrænset overfor
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for
sambeskatningskredsen.
 
Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af
aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.
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           Gældsforpligtelser 
Gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. jun. 2018 - 31. maj 2019

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttoresultat  .............................................................................. 1.853.993 1.813.040

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlægsaktiver  ................................................................................ 

-450.452 -450.452

Resultat af ordinær primær drift  .............................................. 1.403.541 1.362.588

Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... 1 -586.623 -367.237

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 816.918 995.351

Skat af årets resultat  ...................................................................... -247.902 -287.802

Årets resultat  ............................................................................... 569.016 707.549

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................ 569.016 707.549

I alt  ............................................................................................... 569.016 707.549
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Balance 31. maj 2019
Aktiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Grunde og bygninger  .................................................................... 12.647.296 13.097.748
Investeringsejendomme  ................................................................ 4.891.050 4.891.050

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 2 17.538.346 17.988.798

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 17.538.346 17.988.798

Andre tilgodehavender  ................................................................. 0 4.015

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 0 4.015

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 0 4.015

Aktiver i alt  ................................................................................. 17.538.346 17.992.813
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Balance 31. maj 2019
Passiver

Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger  ............................................................ 2.704.956 2.722.609
Overført resultat  ........................................................................... -533.669 -1.120.338

Egenkapital i alt  ......................................................................... 2.296.287 1.727.271

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 8.122.000 7.831.889
Gæld til banker  ............................................................................. 403.896 1.227.245
Gæld til tilknyttede virksomheder  ................................................ 5.162.166 4.697.849

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3 13.688.062 13.756.983

Gæld til banker  ............................................................................. 192.665 912.897
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 640.000 660.000
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 247.902 287.802
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

473.430 647.860

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 1.553.997 2.508.559

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 15.242.059 16.265.542

Passiver i alt  ................................................................................ 17.538.346 17.992.813
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Egenkapitalopgørelse 1. jun. 2018 - 31. maj 2019

Registreret
kapital

mv.

Reserve for
opskrivninger

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  ..................................................... 125.000 2.722.609 -1.120.338 1.727.271
Årets resultat  ............................................................... -17.653 586.669 569.016
Egenkapital, ultimo  ..................................................... 125.000 2.704.956 -533.669 2.296.287
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Noter

1. Øvrige finansielle omkostninger

  2018/19 2017/18

  kr. kr.

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 162.166 0
Andre finansielle omkostninger  424.457 367.237
  586.623 367.237

2. Materielle anlægsaktiver i alt

   

  Investerings-
ejendomme

  kr.

Anskaffelsessum 1. juni 6.713.677
Overført fra grunde og bygninger 0
Anskaffelsessum 31. maj 6.713.677

 
Værdireguleringer 1. juni -1.822.627
Overført fra grunde og bygninger 0
Akk. afskrivninger 31. maj -1.822.627

 
Regnskabsmæssig værdi ultimo 4.891.050
 
 
Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtægter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større
vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.
 
Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
 
Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocent lagt til grund:
 
Vægtet gennemsnitlig afkastprocent  7,3%



Side 16 af 16

CVR-nr. 28977670

3. Langfristede gældsforpligtelser i alt

 
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31/5 2018

Gæld i
alt 31/5

2018
Gæld til realkreditinstitutter 430.000 5.972.000 8.122.0007.831.889
Gæld til pengeinstitutter 210.000 0 403.8961.227.245
  640.000 5.972.000 8.525.8969.059.134

4. Oplysning om eventualforpligtelser

Ingen.
 
Kontraktlige forpligtelser
Ingen.
 
Sambeskatning
Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med BT Administration A/S som
administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede
selskaber for den samlede selskabsskat.
 
Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk for de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskatter for renter, royalties og udbytter.

5. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld og gæld til pengeinstitut er der deponeret pantebreve i selskabets
grunde og bygninger samt investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. maj
2019 udgør tkr. 17.538.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018/19
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 0


