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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for KB Nr. Bjert ApS for perioden 1.
januar — 30. september 2019.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for perioden
1. januar — 30. september 2019.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgbenhavn, den 4. december 2019
Direktion:

Jens Bisgaard-Frantzen Bjarne Ammitzbgill
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i KB Nr. Bjert ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KB Nr. Bjert ApS for perioden 1. januar — 30. september 2019, der
omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. september 2019 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar — 30. september 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfegrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er
uafhaengige af virksomheden i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere virksomhedens evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere virksomheden, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt 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
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta 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 wokonomiske 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 geeldende 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 udferer 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

—opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol.

— tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivli om
virksomhedens evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis
sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfgre, at virksomheden ikke laengere kan fortseette 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 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.

| 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 vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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 4. december 2019
KPMG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 57 81 98

Niels Vendelbo
statsaut. revisor
mne34532
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Ledelsesberetning

Virksomhedsoplysninger

KB Nr. Bjert ApS
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CVR-nr: 31591368

Stiftet: 2. juli 2008
Hjemstedskommune: Kgbenhavn
Regnskabsperiode: 1. januar — 30. september
Direktion

Jens Bisgaard-Frantzen
Bjarne Ammitzbgill

Revision
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Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Virksomhedens aktivitet er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat viser et overskud pa 797.491 kr., hvilket af ledelsen anses som tilfredsstillende.

| forbindelse med aendring i ejerforhold er selskabets regnskabsar omlagt til arsafslutning pr. 30.
september, og regnskabsperioden udger derfor 9 maneder for perioden 1. januar - 30. september 2019.

Usikkerhed ved indregning og maling
Virksomhedens investeringsejendom males til dagsvaerdi. Dagsveerdien opggres pa baggrund af en
raeekke forudseetninger, herunder normaliseret driftsindtjening samt et fastsat afkastkrav.

Afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er
usikkerhed forbundet med fastleeggelsen af afkastkravet.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, der har vaesentlig pavirkning pa
arsregnskabet.
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Resultatopggrelse

kr.

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Periodens resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

01/01 - 01/01 -
Note  30/9/2019 31/12/2018
1.588.387 1.946.974
0 4.000.000
1.373 0
-567.336 -1.068.610
1.022.424 4.878.364
2 -224.933 -1.132.400
797.491 3.745.964
0 3.400.000
797.491 345.964
797.491 3.745.964
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Balance

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlagsaktiver i alt
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Periodeafgraensningsposter

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

AKTIVER | ALT

Note  30/9 2019 30/12 2018
3

51.500.000 _ 51.500.000
51.500.000 51.500.000

81.140 107.145

42.754 28.666

123.894 135.811

270.513 8.477

394.407 144.288

51.894.407 51.644.288
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Balance

kr. Note  30/9 2019 30/12 2018

PASSIVER

Egenkapital

Virksomhedskapital 126.000 126.000

Overfgrt resultat 11.192.134  10.394.643

Foreslaet udbytte for regnskabsaret 0 3.400.000

Egenkapital i alt 11.318.134  13.920.643

Hensatte forpligtelser 4

Henseettelser til udskudt skat 4.361.573 4.136.640

Andre hensaettelser 3.674.046 3.674.046

Hensatte forpligtelser i alt 8.035.619 7.810.686

Gaeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser 5

Geeld til realkreditinstitutter 31.112.703 1.997.791

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 556.921 127.008

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 62.447 52.909

Anden geeld 0 647.117

Periodeafgreensningsposter 202.146 202.538

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 26.277.982

Deposita 606.437 607.614
1.427.951 27.915.168

Galdsforpligtelser i alt 32.540.654  29.912.959

PASSIVER | ALT 51.894.407 51.644.288

Gennemsnitligt antal ansatte 6

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Egenkapitalopggrelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2019
Udloddet udbytte

Overfort via resultatdisponering
Egenkapital 30. september 2019

Foreslaet
udbytte for
Virksomheds Overfart regnskabs-
kapital resultat aret | alt
126.000  10.394.643 3.400.000 13.920.643
0 0 -3.400.000 -3.400.000
0 797.491 0 797.491
126.000 11.192.134 0 11.318.134
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KB Nr. Bjert ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser fra regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Selskabet har valgt at aendre regnskabsar pr. 31/12/2018 saledes at selskabets regnskabsar fremadrettet
lgber i perioden 1/10 - 30/9. /ndringen betyder, at indevaerende regnskabsar omfatter 9 maneder, og
resultopgerelsen kan derfor ikke sammenlignes med forrige regnskabsar.

Resultatopggorelse

Bruttofortjeneste

Selskabet har under henvisning til arsregnskabslovens § 32 valgt udelukkende at praesentere
bruttoresultat.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen fra lejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode, lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter i forbindelse med administration og kontorlokaler.

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering indeholder arets eendring i dagsveerdien af investeringsejendomme.

Finansielle omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta samt tilleeg og
godtgarelse under acontoskatteordningen m.v. Finansielle indteegter og -omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat, og andring i udskudt skat — herunder som fglge af
&ndring i skattesats — indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og
direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balance

Investeringsejendomme

lInvesteringsejendomme omfatter ejendomme med henblik pa opnéelse af lejeindteegter, veerdiforagelse
eller begge dele.

linvesteringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og hertil direkte
knyttede omkostninger. Den regnskabsmaessige vaerdi omfatter ogsa omkostninger til forbedringer, hvis
indregningskriterierne er opfyldt.

Efterfglgende indregnes investeringsejendomme til dagsveerdi. Gevinster eller tab som folge af
andringer i dagsveaerdien indregnes i resultatopgerelsen i det ar, de opstar.

Maling til dagsveerdi foretages ved anvendelse af en afkastbaseret model (normalindtjeningsmetoden),
hvor ejendommens dagsveerdi er baseret pa ejendommens normaliserede driftsindtjening divideret med
et afkastkrav. Den opgjorte veerdi reguleres med forventet fremtidig eendring i lejeveerdi,
tomgangsperioder, anleegsomkostninger og gvrige saerlige forhold.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne

sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter forudbetalinger for
omkostninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for korrektioner af skat vedregrende tidligere ars skattepligtige
indkomster og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa baggrund af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Der indregnes dog ikke udskudt skat af
midlertidige  forskelle  vedrgrende  skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget  goodwill  og
kontorejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle er opstaet pa anskaffelsestidspunktet
uden at have effekt pa resultat eller skattepligtig indkomst.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt inden for overskuelig fremtid, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for
samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z/ndring i udskudt skat som
folge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen henholdsvis egenkapitalen.

Andre hensatte forpligtelser
Andre hensatte forpligtelser omfatter momsreguleringsforpligtelse.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af transaktionsomkostninger. Efterfglgende males finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris ved anvendelse af den effektive rentes metode, sa forskellen mellem kostprisen og
den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden sammen med renteomkostninger.

dvrige finansielle forpligtelser males til amotiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indteegter i de efterfelgende ar.
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Arsregnskab 1. januar — 30. september

Noter

01/01 - 01/01 -
kr. 30/9/2019 31/12/2018

Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 224.933 1.132.400
224.933 1.132.400

Materielle anlaegsaktiver

Investerings-

kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2019 32.406.813
Kostpris 30. september 2019 32.406.813
Opskrivninger 1. januar 2019 19.093.187
Opskrivninger 30. september 2019 19.093.187
51.500.000

Regnskabsmaessig veerdi 30. september 2019

Heraf indregnede renter 879.773

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Selskabets investeringsejendomme bestar af 23 boligudlejningsejendomme beliggende i Kolding.
Ejendommen beliggende i Kolding bruges primeert til boligudlejning og udger i alt 2.711 m2.
Forudsaetninger:

Folgende forudsaetninger er lagt til grund for veerdianseettelsen af ejendommen:

- Afkastkrav 4,5%

Afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er
usikkerhed forbundet med fastleeggelse af afkastkravet.

Fglsomhedsanalyse:

En stigning i den indledende forrentning pa 0,25 procentpoint vil reducere ejendomsvaerdien med 2,9
mio. kr., og et fald i forrentningen pa 0,25 procentpoint vil age ejendomsvaerdien med 2,8 mio. kr. pr.
balancedagen.

14



KB Nr. Bjert ApS
Arsrapport 2019
CVR-nr. 3159 13 68

Arsregnskab 1. januar — 30. september

Noter

Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser bestar af momsreguleringsforpligtelse pa investeringsejendomme.

Langfristede gaeldsforpligtelser

kr. Geeld i alt Afdrag forste Restgaeld
30/9 2019 ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 31.669.624 556.921 29.296.441
31.669.624 556.921 29.296.441
01/01 - 01/01 -
kr. 30/9/2019 31/12/2018

Gennemsnitligt antal ansatte
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskaeftigede 0 0

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmeessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 51.500 tkr. pr. 30. september 2019.
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