Risskov Revision

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab

BIT Invest ApS

Tangen 6
8200 Aarhus N

CVR-nr. 32344755

Arsrapport for 2019

1. januar 2019 - 31. december 2019

6. regnskabsar

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzere generalforsamling
den 11. marts 2020

Birgit Lind Nielsen
Dirigent

Brunbjergvej 3 - 8240 Risskov - Telefon 86174333 - Fax 86174779 - CVR 31 57 49 94 - www.rr.dk



BIT Invest ApS

Indholdsfortegnelse

Ledelsespategning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskabet
Virksomhedsoplysninger

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgarelse

Balance

Egenkapitalopggrelse

Noter

10

11

13

14



BIT Invest ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019 for BIT Invest ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med 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 2019 - 31. december 2019.

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus N, den 11. marts 2020

Direktion

Birgit Lind Nielsen
Direktor



BIT Invest ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i BIT Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for BIT Invest ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet 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 geeldende i Danmark.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Risskov, den 11. marts 2020

Risskov Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31574994

Tonny Lgbner
Statsautoriseret revisor
mne28824
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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden BIT Invest ApS
Tangen 6
8200 Aarhus N
Telefon 22122015
E-mail biIn@iadvice.dk
CVR-nr. 32344755
Stiftelsesdato 14. januar 2014
Regnskabsar 1. januar 2019 - 31. december 2019
Direktion Birgit Lind Nielsen, Direktgr
Revisor Risskov Revision

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Brunbjergvej 3
8240 Risskov
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BIT Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at erhverve fast ejendom til udlejning.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat pa
kr. 2.143.426, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum pa kr. 7.719.459, og

en egenkapital pa kr. 1.523.457.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.



BIT Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for BIT Invest ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflaegger arsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som fglge af @endrede
regnskabsmeessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fagrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentreekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, ejendommens
driftsomkostninger, samt andre eksterne omkostninger.

Husleje
Huslejeindtaegter der vedrarer regnskabsperioden indgar i resultatopgerelsen. Huslejeindtaegter
indregnes eksklusive moms, afgifter.

Ejendommens driftsomkostninger
Ejendomsomkostningerne omfatter omkostninger til forbrug, ejendomsskat, vedligeholdelse og forsikring
mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagsverdiregulering af investeringsaktiver og -gaeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemaessige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og @vrige laneomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt
pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende
ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som péalignes
investeringsejendomme divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag
af deposita.

AEndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Andre tilgodehavender
Andre tilgodehavender bestar af udskudte skatteaktiver.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
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BIT Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for vaerdizendringer.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere
lovbestemte eller fastsat i vedteegterne.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Galdsforpligtelser

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

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til Ianets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgorelse

Note
Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anleegsaktiver

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger 1
Resultat for skat

Skat af arets resultat 2
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen

Ekstraordinaert udbytte indregnet under
egenkapitalen

Overfort resultat
Resultatdisponering

10

2019 2018

kr. kr.
358.765 296.727

0 -30.092
2.613.697 0
2.972.462 266.635
-223.355 -88.529
2.749.107 178.106
-605.681 -39.162
2.143.426 138.944
0 200.000
750.000 0
1.393.426 -61.056
2.143.426 138.944




BIT Invest ApS

Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver

Aktiver
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2019 2018
Note kr. kr.
3 7.600.000 4.986.103
7.600.000 4.986.103
7.600.000 4.986.103
0 26.921
0 26.921
119.459 265.079
119.459 292.000
7.719.459 5.278.103




BIT Invest ApS

Balance 31. december 2019

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Deposita
Langfristede galdsforpligtelser 4

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gzeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantseetninger 6
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2019 2018

kr. kr.
80.000 80.000
1.443.457 50.031
0 200.000
1.523.457 330.031
548.136 0
548.136 0
5.433.435 4.068.565
103.800 103.991
5.537.235 4.172.556
33.200 0
10.636 6.875
0 674.579
10.624 93.986
56.171 76
110.631 775.516
5.647.866 4.948.072
7.719.459 5.278.103
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Egenkapitalopgorelsen

Udbytte for

Virksomheds- Overfort regnskabs-
kapital resultat aret | alt
Egenkapital 1. januar 2019 80.000 50.031 200.000 330.031
Betalt udbytte -200.000 -200.000
Arets resultat 1.393.426 0 1.393.426

Egenkapital 31. december

2019 80.000 1.443.457 0 1.523.457

Virksomhedskapitalen har vaeret ueendret de seneste 5 ar.
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BIT Invest ApS

Noter

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

2. Skat af arets resultat
Selskabsskat, aktuel
Reg. af udskudt skat

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Arets opskrivninger
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Selskabets investeringsejendom bestar af 4 boliger med et samlet boligareal pa 428 m2.

2019 2018
8.208 0
215.147 88.529
223.355 88.529
30.624 45.782
575.057 -6.620
605.681 39.162
5.108.671 5.108.471
5.108.671 5.108.471
2.613.697 0
2.613.697 0
-122.368 -122.368
-122.368 -122.368
7.600.000 4.986.103

Dagsveerdien pa ejendomen er beregnet udfra en afkastbaseret model med en forventet gennemsnitlig

afkastgrad pa 4,75% og forventning om fuldt udlejede lejemal.

En forggelse af afkastkravet med 0,25%-point vil reducere dagsvaerdien med 380 t.kr.

Der har veeret anvendt ekstern ejendomsmeegler til opggrese af vaerdien, samt sammenholdt med

sammenlignelige ejendomme i omradet.

4. Langfristede gaeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geeld til kreditinstitutter 5.433.435 33.200 5.451.122
5.433.435 33.200 5.451.122

5. Eventualforpligtelser

Selskabet er indtradt i sambeskatning 1.5.2019. Selskabet sambeskattet med de gvrige selskaber i
koncernen og heefter solidarisk for de skatter, som vedrgrer sambeskatningen.

Det samlede belgb fremgar af arsrapporten for BIT Holding ApS, der er administrationsselskab i

sambeskatningen.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for realkreditinstitutter med restgaeld pr. 31. december 2019 pa 5.466.635 kr. er der udstedt
pantebreve med sikkerhed i selskabets ejendom, hvis bogfarte vaerdi pr. 31. december 2019 udger

7.600.000 kr.
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