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Ejendomsselskabet Kirkebjerg ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2018 -
31.12.2018 for Ejendomsselskabet Kirkebjerg ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2018 - 31.12.2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 10.05.2019

Direktion

Henrik Erik @lholm Fuglsang
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kirkebjerg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kirkebjerg ApS for regnskabsdret 01.01.2018 -
31.12.2018, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2018 - 31.12.2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt
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 overensstem-
melse med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet 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
drsregnskabet 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, 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 udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
galdende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformation kan
opstd som fglge 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 regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt 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, do-
kumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lzengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
o o o . . .
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. 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.

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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



Ejendomsselskabet Kirkebjerg ApS 5

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med 3rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 10.05.2019

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Jacob Ngrmark
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne30176
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets form&l samt hovedaktivitet er udlejning, administration og salg af fast ejendom samt dertil
knyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultat for 2018 udviser et overskud pa 1.398 t.kr., hvortil selskabets balance pr.
31.12.2018 udviser en negativ egenkapital pd 26.075 t.kr.

Likviditet og Kapitalberedskab
Selskabet indgar i koncernen Fuglsang Invest ApS. Ledelsen har indgaet en aftale med selskabets bank-
forbindelse om drift og finansiering af selskabets ejendomme frem til salget af selskabets ejendomme

realiseres.

Selskabets bank har i 2019 afgivet en likividitetserklaering for regnskabtsdret 2019, hvori selskabets
bankforbindelse accepterer at understgtte likviditetsbehov ifglge et af ledelsen udarbejdet likviditetsbud-

get for 2019.

Det er pa baggrund heraf ledelsens vurdering, at det er forsvarligt at afleegge arsrapporten under for-
udseaetning om fortsat drift.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af
arsrapporten.
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Resultatopggrelse for 2018

2018 2017

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 7.745.342 3.924.542
Andre finansielle omkostninger (6.653.348) (3.271.268)
Resultat fgr dagsveaerdireguleringer og skat 1.091.994 653.274
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 306.001 0
Resultat fgr skat 1.397.995 653.274
Skat af arets resultat 3 9 0
Arets resultat 1.398.004 653.274

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 1.398.004 653.274
1.398.004 653.274
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Balance pr. 31.12.2018

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver
Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2018 2017

Note kr. kr.
105.000.000 104.693.999

4 105.000.000 104.693.999
105.000.000 104.693.999

12.641 26.119

12.641 26.119

12.641 26.119

105.012.641 104.720.118
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Balance pr. 31.12.2018

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Bankgeeld

Deposita

Anden gaeld

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gezeldsforpligtelser
Bankgeeld

Deposita

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser

Passiver

Going concern
Personaleomkostninger
Finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser

Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

2018 2017

Note kr. kr.

125.000 125.000

(26.200.371) (27.101.014)

(26.075.371) (26.976.014)

67.012.745 70.843.411

20.880.000 20.880.000

599.756 3.381.549

23.665.885 23.168.524

5 112.158.386 118.273.484

5 3.810.847 3.806.916

10.278.174 7.266.754

2.841.535 0

376.290 493.950

273.530 219.207

606.559 0

742.691 1.635.821

18.929.626 13.422.648

131.088.012 131.696.132

105.012.641 104.720.118
1
2
6
7
8
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Egenkapitalopggrelse for 2018

Overfgrt
overskud eller
underskud

kr.

Ialt
kr.

(27.101.014)

(497.361)
1.398.004

(26.976.014)

(497.361)
1.398.004

Virksom-

hedskapital

kr.

Egenkapital primo 125.000
Dagsveaerdiregulering af

sikringsinstrumenter 0

Arets resultat 0

Egenkapital ultimo 125.000

(26.200.371)

(26.075.371)
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Noter

1. Going concern
Selskabet endrede i 2017 ejerkreds med henblik pa at afhaende selskabets ejendomme. Selskabets fort-
satte drift er afhaengig af, at selskabets bankforbindelse stiller den ngdvendige finansiering til rddighed

saledes, at selskabet kan betale sine forpligtelser i takt med at de forfalder.

Ledelsen har i regnskabsdret indgdet en aftale med selskabets bankforbindelse om drift og finansiering

af selskabets ejendomme indtil et salg af ejendommene realiseres.

Selskabets bank har i 2019 afgivet en likividitetserklaering for regnskabtsaret 2019, hvori selskabets
bankforbindelse accepterer at understgtte likviditetsbehov ifglge et af ledelsen udarbejdet likviditetsbud-

get for 2019.

Det er pd baggrund heraf ledelsens vurdering, at det er forsvarligt at afleegge arsrapporten under forud-
seetning om fortsat drift.

2018 2017
2. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 0 0
2018 2017
kr. kr.
3. Skat af drets resultat
Regulering vedrgrende tidligere ar (9) 0
(9)
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 108.125.765
Kostpris ultimo 108.125.765
Dagsveerdireguleringer primo (3.431.766)
Arets dagsvaerdireguleringer 306.001
Dagsveerdireguleringer ultimo (3.125.765)
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 105.000.000

Selskabets investeringsejendom bestar af 1 erhvervsejendom beliggende i Brgndby.
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Noter

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsveerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendomme er jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til kostpris ved fgrste ind-
regning og efterfglgende til dagsvaerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

Den anvendte afkastkrev for selskabets ejendom udggre 7,5 % pr. 31.12.2018. Stgrrelsen pa ejendom-
men udggr i alt 8.165 m2.

Da ejendomen udlejes til erhverv er der udelukkende tegnet erhvervslejekontrakter med bade lang og
kort opsigelsesvarsel.

I den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat pd 7.867 t.kr.
Der er i beregningen indregnet en tomgangsleje pa 0 t.kr.

En forggelse af afkastkrevet med 0,5 %-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 6,6 mio.kr. En
formindskelse af afkastkravet med 0,5 %-point vil forgage den samlede dagsvaerdi med 7,5 mio.

2018 2017

kr. kr.

Anden gaeld i gvrigt 23.665.885 23.168.524
23.665.885 23.168.524

Forfald inden

Forfald inden

for 12 for 12 Forfald efter
maneder maneder 12 méneder Restgeeld
2018 2017 2018 efter 5 &r
kr. kr. kr. kr.
5. Langfristede
gaeldsforpligtelser
Geeld til
realkreditinstitutter 3.810.847 3.806.916 67.012.745 51.724.891
Bankgeeld 0 0 20.880.000 20.880.000
Deposita 0 0 599.756 0
Anden gald 0 0 23.665.885 N/A
3.810.847 3.806.916 112.158.386 72.604.891

6. Finansielle instrumenter

I periodeafgraensningsposter i kortfristet gaeld indgar en negativ dagsveerdi af renteswaps pa 23.666 t.kr.
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Noter

Renteswaps er indgaet til sikring af variabelt forrentede realkreditl@n til en fast rente. De samlede rente-
swaps kan specifieres i fglgende:

Renteswap med restgaeld pd 50.435 t.kr., der sikrer en fast rente pa 0,125 % med en restlgbetid pa 19
ar.

Differencerente i henhold til renteswaps afregnes kvartalvis. Realkreditgeeld og renteswaps er indgdet
med samme modpart.

7. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Fuglsang Invest ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2017 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2017 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 admini-
strationsselskabets arsregnskab.

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme med 79.055 t.kr.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 33.300 t.kr. i selskabets ejendomme.
Den regnskabsmeessige vaerdi af pantsatte ejendomme udggr 104.694 t.kr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til sikkerhed for bankgeaelden i Ejendomsselskabet Kgbenhavns-
vej 31 ApS, Havneparken Vejle ApS, Logistik 39 ApS og Ejendomsselskabet Stiftsvej 13 ApS.

Selvskyldnerkautionen er maksimeret til 115.380 t.kr. pr. 31.12.2018.
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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 3r.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge 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 fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomseetning, andre eksterne omkostninger og ejendomsomkost-
ninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter lejeindtaegter, som periodiseres over den periode, som disse vedrgrer. Netto-
omsaetning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsveer-
dien af det fastsatte vederlag.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter,
herunder adminstartionsomkostninger.

Ejendomsomkostninger

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

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestdr af 8rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved an-
vendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af de forventede pengestramme fra
de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pd den budgetterede nettoindtjening for det kommende &r
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, eksem-
pelvis faktisk tomgang, stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males p& tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgaeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l18noptagelsen 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.
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Anvendt regnskabspraksis

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for leveringstids-
punktet.



