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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 for KDL Ejendomme Sj. 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. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 1. maj 2020

Direktion:

Morten Westergaard
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejerne i KDL Ejendomme Sj. ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KDL Ejendomme Sj. ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifalge disse standarder og krav er nasrmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. 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 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser 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 selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa 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 gere
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Haj 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opsta som falge 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 regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes 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:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige sken 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
vasentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl
om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig
usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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 medfare, at selskabet ikke
laengere kan fortsaette 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 ledelsen om blandt andet 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 vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte 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 1. maj 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Martin Dahl Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34294
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Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vigtigste aktiviteter er ejerskab, drift og udlejning af 23 investeringsejendomme.
Investeringsejendommene indeholder bade erhvervs- og boliglejemal.

Selskabet har i regnskabsaret afhaendet flere ejendomme og lejligheder.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet har i aret realiseret et driftsresultat pa -2.378 tkr. og har pr. 31. december 2019 en
egenkapital pa 46.506 tkr. Driftsresultatet er pavirket negativt af vaerdiregulering af
investeringsejendomme med 2.372 tkr., hvoraf 205 tkr. vedrerer tab ved salg af ejendom.

Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende.

Ledelsen for venter et positivt driftsresultat i 2020 som felge af fortsat frasalg af ejendomme samt
planlagt omstrukturering af koncernen.

Ledelsen har valgt at veerdianseette selskabets ejendomme ud fra forventede afkastkrav pa
hovedsageligt i mellem 4 % og 10 % under hensyntagen til fglgende faktorer, der retfaerdigger et bade
hgjere og lavere afkastkrav:

Beliggenhed
Udlejningssituation
Renteniveau
Udviklingspotentiale

Ledelsen vil i det kommende regnskabsar fortsat arbejde med finansieringen af selskabets ejendomme.
Ejendommene er pt. finansieret med en variabel rente, men ledelsen vurderer lgbende, hvorvidt det
kan vaere hensigtsmaessigt ud fra en gkonomisk betragtning at fastlase renten til et fast lavere niveau
over en laengere arraskke.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Resultat af kapitalandele i datter- og associerede

VIrKSOMNEAEr . e et er e e eeeens
Andre finansielle indtaegter......ccovvveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnene.
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.
RESULTAT FOR SKAT ...viiiiiiiiiiieieieieieeieeneeneeneene,

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee ettt eeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiie et et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis

Note 2019
kr.

1.715.927

1 -1.663.649
-57.851
-2.372.054
-2.377.627
6.087.043

2 771.281
-2.160.351

w

2.320.346

4 906.999

3.227.345

6.087.043
-2.859.698

3.227.345

2018
kr.

1.740.951
-3.893.299
-33.657
-1.841.684
-4.027.689
-1.214.429
732.856
-3.161.364
-7.670.626
1.564.288

-6.106.338

-1.262.929
-4.843.409

-6.106.338
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccccceveiieen.n.

Investeringsejendomme.
Materielle anlagsaktiver

Kapitalandele i dattervirksomheder
Lejedepositum og andre tilgodehavender
Finansielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER.................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........ccccevenenn...
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende selskabsskat,

Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiinerennnenennees

Tilgodehavender..................

Likvide beholdninger

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER.........cooviiiin

Note 2019
kr.

193.457
83.085.001
5 83.278.458

35.105.513
0
6 35.105.513

118.383.971
135.249
5.822.600

0

0

16.489
5.974.338
290.740
6.265.078

124.649.049

2018
kr.

255.433
97.877.999
98.133.432

29.018.470
13.185.400
42.203.870

140.337.302
10.811
2.048.193
819.671
1.788.117
15.243
4.682.035
5.690.218
10.372.253

150.709.555
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2019 2018

kr. kr.
Selskabskapital.....oueereeeiiniieiriiiiiiiiiiiiirierereneeneeenes 125.000 125.000
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode................. 11.493.371 5.406.328
Overfart overskud........c.ooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 34.887.190 37.746.888
EGENKAPITAL ...ttt iieierereereeseeneeneeneeneeneanees 7 46.505.561  43.278.216
Hensaettelse til udskudt skat..........cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn.. 1.548.276 1.528.004
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciitiiiiiiiiiiiiiiiiienneeneenenens 1.548.276 1.528.004
Geeld til realkreditinstitutter.........cooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 40.524.753 53.763.450
BaNKLAN ...ouenieiie e 4.188.278 5.262.516
Feriepengeforpligtelse...covvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiccineenaees 56.308 0
Depositum og forudbetalt leje.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinee, 1.703.074 2.008.341
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiiiiinnn... 8 46.472.413 61.034.307
Kortfristet del af langfristet gaeld......coevvviiiniiiiiiiiininann... 8 2.889.000 3.345.000
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiii i 2.474 1.119.425
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........ccccevvevnninennn. 519.972 436.311
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn, 19.070.000 0
SelskabssKat. . .vvureererriinii it 1.165.175 1.752.117
Anden gaeld . ..o e 6.476.178 38.216.175
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 30.122.799 44.869.028
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 76.595.212 105.903.335
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 124.649.049 150.709.555
Eventualposter mv. 9

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
3 (2018: 4)

LN 08 QaGEI 1 eutettieeieeneeeteeeeanneeeseeennnneeesseesnnnneesseanns
PeNSIONEN. ... e e
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn...
Andre personaleomKkostNiNger.....c.cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn

Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder.......................
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccoovviiiiiiiiiiiiiiii e

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........cvovvvvinienenennnnns
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2010......ceieiiiiiiiiiieiriieeneneerenneerenneennn
LI 12T o T PP

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019......ccccoiviiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver...............
Arets afsKrVIINGEr .....uieiiieiiiie e,
Af- og nedskrivninger 31. december 2019............c..ccoeeeell.

Vaerdireguleringer solgte aktiver.......cevvviiiiiiiiiiiiiinnnenannn,
Vaerdireguleringer til dagsveerdi 31. december 2019............

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019......................

2019
kr.

1.543.262
89.304
12.530
18.553

1.663.649

71.177
700.104

771.281

746.249
1.414.102

2.160.351

52
-907.051

-906.999

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

586.924
0
-16.147
570.777

331.491
-12.022
57.851
377.320

oo oo

193.457

2018
kr.

3.655.966
106.136
19.967
111.230

3.893.299

103.866
628.990

732.856

353.455
2.807.909

3.161.364

-20.426
-1.543.862

-1.564.288

Investerings-
ejendomme

87.620.036
441.143
-12.879.635
75.181.544

[=NeoNoNo]

10.257.964
-2.166.542

-187.965
7.903.457

83.085.001

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav, som er fastlagt under hensyntagen til de galdende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

Ejendom 1:

Ejendommen er beliggende i Herfglge, ca. 480 kvm. fordelt pa 5 boliglejemal. Der er anvendt
en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 433 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 3,9 %.

Ejendom 2:

Ejendommen er beliggende i Gorlev, ca. 518 kvm. fordelt pa 4 boliglejemal og 1
erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det
normaliserede driftsresultat udger 172 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 9,0
%.

Ejendom 3:

Ejendommen er beliggende i Vippered, ca. 278 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal og 1
erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det
normaliserede driftsresultat udger 133 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 10,1
%.

Ejendom 4:

Ejendommen er beliggende i Helsinger, ca. 129 kvm. fordelt pa 3 boliglejemal. Der er anvendt
en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 127 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,38 %.

Ejendom 5:

Ejendommen er beliggende i St. Heddinge, ca. 579 kvm. fordelt pa 5 boliglejemal. Der er
anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger
137 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,0 %.

Ejendom 6:

Ejendommen er beliggende i Helsingsr, ca. 712 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal og 1
erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det
normaliserede driftsresultat udger 223 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5,3
%.

Ejendom 7:

Ejendommen er beliggende i Holbaek, ca. 590 kvm. bolig og 1 HA jord. Boligen er fordelt pa 1
boliglejemal og 1 erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i
beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 147 tkr. Ved beregningen er anvendt et
afkastkrav pa 7,7 %.

Ejendom 8:

Ejendommen er beliggende i Sgborg, ca. 176 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal. Der er anvendt
en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 150 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,0 %.

Ejendom 9:

Ejendommen er beliggende i Nykabing Sjaelland, ca. 591 kvm. fordelt pa 7 boliglejemal. Der
er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat
udgar 270 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5,3 %.

Ejendom 10:
Ejendommen er beliggende i Tollese, ca. 452 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal og 1

12

Note
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Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det
normaliserede driftsresultat udger 159 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 7,7
%.

Ejendom 11:

Ejendommen er beliggende i Kalundborg, ca. 114 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal. Der er
anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udgar
53 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 8,8 %.

Ejendom 12:

Ejendommen er beliggende i Jyderup, ca. 154 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal. Der er anvendt
en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udgger 53 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 6,2 %.

Ejendom 13:

Ejendommen er beliggende i Hajby, ca. 210 kvm. fordelt pa 3 boliglejemal. Der er anvendt en
udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 126 tkr. Ved
beregningen er anvendt et afkastkrav pa 10,1 %.

Ejendom 14:

Ejendommen er beliggende i Slagelse, ca. 967 kvm. fordelt pa 11 boliglejemal og 2
erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det
normaliserede driftsresultat udger 650 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5,0
%.

Ejendom 15:

Ejendommen er beliggende i Holbaek, ca. 492 kvm. fordelt pa 5 boliglejemal og 1
erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det
normaliserede driftsresultat udger 213 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,8
%.

Ejendom 16:

Ejendommen er beliggende i Asnaes, ca. 978 kvm. fordelt pa 10 boliglejemal. Der er anvendt
en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 721 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5,3 %.

Ejendom 17:

Ejendommen er beliggende i Vig, ca. 383 kvm. fordelt pa 3 boliglejemal og 1 erhvervslejemal.
Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat
udger 103 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5,6 %.

Ejendom 18:

Ejendommen er beliggende i Naestved, ca. 553 kvm. fordelt pa 3 boliglejemal og 7 kaelderrum.
Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat
udgar 144 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 10,3 %

Ejendom 19:

Ejendommen er beliggende i Nykabing Sjaelland, ca. 137 kvm. fordelt pa 2 boliglejemal. Der
er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat
udgar 95 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5 %.

Ejendom 20:

Ejendommen er beliggende i Holbak, ca. 405 kvm. fordelt pa 2 boliglejemal og 1
erhvervslejemal. Der er anvendt en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det
normaliserede driftsresultat udger 406 tkr. Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4 %.

13
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Ejendom 21:

Ejendommen er beliggende i Nakskov, ca. 311 kvm. fordelt pa 4 boliglejemal. Den er optaget
en vurderingssum svarende til en kvm. pris pa 1.608 kr.

Ejendom 22:

Ejendommen er beliggende i Stenlille, ca. 121 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal. Der er anvendt
en udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 66 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 8,0 %.

Ejendom 23:

Ejendommen er beliggende i Ishgj, ca. 37 kvm. fordelt pa 1 boliglejemal. Der er anvendt en
udlejningsprocent pa 100 % i beregningen. Det normaliserede driftsresultat udger 44 tkr. Ved
beregningen er anvendt et afkastkrav pa 5,2 %.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i Lejedepositum
datter- og andre
virksomheder tilgodehavender

Kostpris 1. januar 2019....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiiieeeeeeeannnnaess 23.612.142 13.346.565
LI 1L T PP 0 700.032
F Y ot Ly T T PP 0 -14.046.597
Kostpris 31. december 2019........c.cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnn, 23.612.142 0
Opskrivninger 1. januar 2019, ... cciiiiiiiiiiiiiieiieerennnenanneens 5.406.328 -161.165
Arets OpSKIVIINGEr ... .uieiiieiiiie e, 6.087.043 0
ANdre reguleringer....cviueiiii i eiieireeireeeeneerenaeeanns 0 161.165
Opskrivninger 31. december 2019.........cccviiiiiiiiiiiiinnnnnnn. 11.493.371 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019...................... 35.105.513 0

14

Note



|IBDO ®

NOTER
Note
Egenkapital 7
Reserve for
nettoopsk.
efter indre
Selskabs- vaerdis Overfort
kapital metode overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2019.......cccceeveenenn. 125.000 5.406.328 37.746.888 43.278.216
Forslag til resultatdisponering.................. 6.087.043 -2.859.698 3.227.345
Egenkapital 31. december 2019.............. 125.000 11.493.371 34.887.190 46.505.561
Langfristede gaeldsforpligtelser 8
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt del primo
Geeld til realkreditinstitutter... 42.541.928 2.017.175 32.387.207 56.212.450 2.449.000
Banklan........ccceeeenenininnnnnnen. 5.060.103 871.825 2.020.000 6.158.516 896.000
Feriepengeforpligtelse........... 56.308 0 56.308 0 0
Depositum og forudbetalt leje.. 1.703.074 0 1.703.074 2.008.341 0
49.361.413 2.889.000 36.166.589 64.379.307 3.345.000
Eventualposter mv. 9

Eventualforpligtelser

Pa en af selskabets ejendomme har ledelsen modtaget et pabud om reetablering af visse
jordarealer til landbrugsdrift. Den samlede eventualforpligtelse er stadig uklar. Man forventer
at inddrive tilsvarende belgb hos den tidligere lejer.

Heeftelse 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 Kdl Invest
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og pengeinstitutter 47.602 tkr. er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2019 udger 84.035 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut har selskabet givet sikkerhed i nuvaerende
og fremtidige indestaender pa sikringskonti med en regnskabsmaessig vaerdi pr. 31/12 2019 pa
275 tkr.

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution for falgende selskabers mellemvaerende med
pengeinstitut:

- Roskildevej 264 ApS

- Lavegade 76 ApS

- Lavegade 44 ApS

- @sterfarimagsgade 28 ApS
- Kloster Parkvej 20-22 ApS
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KDL Ejendomme Sj. ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedernes
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomsomkostninger og administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring myv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle 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 henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevviiiiiiiiiiiiiiiinenennnenns 3-8 ar 0-30 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z&ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i dattervirksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg
af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Verdiforringelse af anlagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke ma-
les til dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved
afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efter-
falgende regnskabsar.
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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
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende 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 fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



