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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 30. juni
2020 for EJENDOMSSELSKABET NR. BREDGADE 18, KIBAK ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 30. juni 2020.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Herning, den 14. december 2020

Direktion:

Dennis Bjerregaard Sarensen
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REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i EJENDOMSSELSKABET NR. BREDGADE 18, KIB/EK ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for EJENDOMSSELSKABET NR. BREDGADE 18, KIBZK ApS for regnskabsar-
et 1. januar - 30. juni 2020 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aarhus, den 14. december 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ulrik Moeslund Olsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35407
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usaedvanlige forhold

Ejendommen Bredgade 18 indregnes til dagsvaerdi, hvor dagsvaerdien i regnskabsaret 2019 er fastsat pa
baggrund af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Der er i denne vaerdiansaettelse foretaget
forrentning af udskudt skat, som tillaegges pa ejendommens vaerdi, hvilket er en fejl i arsrapporten for
2019.

Fejlen er indarbejdet i arsrapporten og bevirker, at regnskabsposten “investeringsejendomme”
forringes med 126 tkr., og egenkapitalen pavirkes negativt med 98 tkr. Herudover er regnskabsposten
"udskudt skat" formindsket med skatten af fejlen svarende til ca. 28 tkr. Sammenligningstal er
tilrettet.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har som folge af fejl i 2019 og en negativ regulering pa investeringsejendommen tabt
anpartskapitalen, og er saledes omfattet af selskabslovens §119. Ledelsen er opmaerksom pa
kapitaltabsreglerne. Den tabte anpartskapital forventes reetableret ved egen indtjening.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGO@RELSE 1. JANUAR - 30. JUNI

Note 2020 2019
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e 33.528 116.838
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................... -157.000 51.000
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e -123.472 167.838
Andre finansielle indtaegter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 0 1.436
Andre finansielle omkostninger.......cccovviiiiiiiiiiiiiiiniinnnnes 1 -14.022 -48.439
RESULTAT FOR SKAT.....ouiiiiiiiiiiiiiiii e -137.494 120.835
Skat af arets resultat.....oc.veveeereenienenereieieeneeeeeenenens 2 30.248 -26.576
ARETS RESULTAT ...iiiiiiiiiiieieie e e e e et e e eaeans -107.246 94.259
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeees -107.246 94.259

FALT -107.246 94.259
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BALANCE 30. JUNI
AKTIVER Note
Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 3

ANLZEGSAKTIVER ...t

PASSIVER

Selskabskapital ..oooeeeeieiiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat...ccoeeeeeiiiiiiiiiii i iaeeeees

EGENKAPITAL. ..ottt eeeeeeeeeees 4
Hensaettelse til udskudt skat......covvveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeees

Geeld til realkreditinstitutter.......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene.
ANden Gald. . .oiiiiiiii i e e e
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooviiiiiiiiiiiiiinna. 5

Kortfristet del af langfristet gaeld......ccccvviiviiiiiiiiiinnn.. 5
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........ccovviiiiiiiiiinnne,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........ccccvvevnnnnenn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.........cccvviiiiiiiiiiiinnnn... 6
SelskabssKat. . ....oveiiiiiiiiiiii e
Skyldigt sambeskatningsbidrag........ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiinnann..
Vi aa (5] - 2= <1 (o R PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiinnn...

GALDSFORPLIGTELSER......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieaes

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv. 7
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

Medarbejderforhold 9

2020
kr.

1.917.000
1.917.000

1.917.000
6.895
3.067
9.962
42.434
52.396

1.969.396

175.000
-205.526

-30.526

76.973

76.973

1.440.670
38.775
1.479.445

57.000
2.725
10.000
359.040
0

4.343
10.396
443.504

1.922.949

1.969.396

2019
kr.

2.074.000
2.074.000

2.074.000
1.460

0

1.460

663

2.123

2.076.123

175.000
2.998

177.998

111.564

111.564

1.468.532
38.775
1.507.307

56.493
2.725

0

0

15.356

0
204.680
279.254

1.786.561

2.076.123
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NOTER
2020 2019
kr. kr.
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 4.750 6.831
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn.. 9.272 41.608
14.022 48.439
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 4.343 15.356
Regulering af udskudt skat.......coceeiiiiiiiiiiiiiiiiiiininineenns. -34.591 11.220
-30.248 26.576

Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen

omme
KOStPris 1. JANUAr 2020, .. cciiiiiiittiiiiittetieaiieeeeeeeirseeeeeearseeeesensnseeeeennn: 2.127.595
Kostpris 30. juni 2020.......cciiiueiiiiiiiteiieiineeeeeeineeereenneeessensnneeseennns 2.127.595
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........ccevviiiiieeeiieiinenereeannnnes 72.405
KOrreKtion af fe]l..cuiiiiiiiiiiii i it e e e -126.000
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. et -157.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2020.........ccccceviiiiiiiiiiiinennnnennn, -210.595
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2020.........ccccuviiiiiiriiernnneeneneereneeennnenn. 1.917.000

Ejendommen er en boligudlejningsejendom placeret i Herning Kommune. Ejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav.

Boligejendommen bestar af 4 lejligheder. Det gennemsnitlige driftsafkast er vurderet pa
ejendommen, hvor afkastet bygger pa en forudsatning om fuld udlejning.

Ved beregningen er anvendt et gennemsnitligt afkast pa 6,5%, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 6,5% svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme pa den pagaldende geografiske placering.
Den arlige leje er forventeligt ca. 179 tkr., hvortil de budgetterede driftsomkostninger udger
ca. 57 tkr.

Zndringer i afkastkravssatsen har vaesentlig betydning for malingen af investerings-
ejendommen. En stigning i afkastkravet ferer til et fald i markedsvaerdien. En andring af
afkastkravene pa +/-0,5 %-point vil betyde en andring i ejendommenes markedsvaerdi pa
hhv. -173 tkr. og +117 tkr.

Note
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NOTER
Note
Egenkapital 4
Foreslaet
Selskabs- Overfert  udbytte for
kapital resultat regnskabsaret l alt
Egenkapital 1. januar 2020...................... 175.000 0 101.277 276.277
Zndring af egenkapital som korrektion af
(= | PP -98.280 -98.280
Korrigeret egenkapital 1. januar 2020...... 175.000 -98.280 101.277 177.997
Betalt udbytte......ccovvvriiiiiiiiiiiiiiiinnn.ns -101.277  -101.277
Forslag til resultatdisponering.................. -107.246 -107.246
Egenkapital 30. juni 2020..................... 175.000 -205.526 0 -30.526
Langfristede gaeldsforpligtelser 5
30/6 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019 Kortfristet
geeld i alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo
Geeld til realkreditinstitutter... 1.497.670 57.000 124.300 1.525.025 56.493
Anden geeld........coevvveninnnnnn, 38.775 0 38.775 38.775 0
1.536.445 57.000 163.075 1.563.800 56.493
De langfristede gaeldsforpligtelser bestar af prioritetsgaeld, selskabsskat og modtaget
huslejedeposita.
Eventuelle tilbagebetalinger af huslejedeposita ved fraflytning modsvares stort set af nye
indbetalinger ved indflytninger i det samme lejemal. Derfor er der ikke opgjort en andel af
gaelden som kortfristet. Det forventes med samme begrundelse, at restgaelden om 5 ar er
stort set den samme reguleret med pristalsreguleringen.
Geeld til tilknyttede virksomheder 6
Eventualposter mv. 7
Haeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for L12a ApS, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa 1.498 tkr., er der deponeret et pantebrev pa
1.675 tkr. med pant i investeringsejendommene, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa
balancedagen udger:

INVEStEringSe ENAOMIME. . ittt iiiiitteeenrneeeeeenrnneeeeesnnneeeesennnneessonnnns 1.917.000
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NOTER

Medarbejderforhold

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

1(2019: 1)

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EJENDOMSSELSKABET NR. BREDGADE 18, KIBZAK ApS for 2020 er aflagt i overensstem-
melse med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med til-
valg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal

Sammenligningstallene i resultatopgerelsen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar, da sidste ar
daekker en regnskabsperiode pa 12 maneder, hvor indevaerende ar er en omlagningsperiode pa 6
maneder.

/ndring som folge af vaesentlige fejl

Ejendommen Bredgade 18 indregnes til dagsvaerdi, hvor dagsvaerdien i regnskabsaret 2019 er fastsat pa
baggrund af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel. Der er i denne vaerdiansaettelse foretaget
forrentning af udskudt skat, som tillaegges pa ejendommens vaerdi, hvilket er en fejl i arsrapporten for
2019.

Fejlen er indarbejdet i arsrapporten og bevirker, at regnskabsposten “investeringsejendomme”
forringes med 126 tkr., og egenkapitalen pavirkes negativt med 98 tkr. Herudover er regnskabsposten
"udskudt skat" formindsket med skatten af fejlen svarende til ca. 28 tkr. Sammenligningstal er
tilrettet.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsatning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtagter.

Vareforbrug
Vareforbrug omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning. Herunder indgar
direkte og indirekte omkostninger.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtggrelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i 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. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret

veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske 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 veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende 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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte i egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel veaerdi.



