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Bolig DK, Egtved ApS
Arsrapport 2019

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Bolig DK, Egtved ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Egtved, den 16. april 2020
Direktion:

Viey.

e

Karsten Knudsen
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Arsrapport 2019

Den uafhangige revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Bolig DK, Egtved ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for Bolig DK, Egtved ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som du har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere dig med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler, herunder principper vedrerende integritet, ob-
jektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er dit ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, du har givet os
til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller review-konklusion om,
hvorvidt rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vejle, den 16. april 2020
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.30700228
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets formal! er at drive bygge- og handelsvirksomhed med opkeb, byggeri samt salg af
ejendomme og hermed beslagtet virksomhed efter direktionens sken.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

virksomhedens resultatopgerelse for 2019 udviser et overskud pd 1.196.052 kr. mod et overskud pa
116.859 kr. sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital pa
3.579.303 kr.

Ledelsen anser resultatet som tilfredsstillende.

Selskabet er overgdet til at anvende dagsvaerdi pa investeringsejendomme, jf. omtale i anvendt
regnskabspraksis. Der er forteaget dagsvardiregulering med 816.157 kr. i regnskabsaret.
Dagsvaerdierne er dels konstateret ved en handel med selskabets kapitalandele i slutningen af
regnskabséret mellem uafhangige parter og dels ved ejendomsmaeglers vurdering af salgspriser.

Pr. statusdagen er 7 lejem3l ud af 7 lejem3l udlejet. Efter statusdagen er alle lejemal fortsat udlejet.

Forventet udvikling

Virksomheden forventer overskud i det kommende regnskabsar, men har dog konstateret usikkerhed
som folge af Covid-19 udbruddet.

Virksomheden har generelt realiseret resultater i januar og februar 2020, som svarer til det
forventede. Men fra starten af marts 2020 har ledelsen konstateret, at det verdensomspandende
Covid-19 udbrud potentielt vil pavirke virksomhedens resultat, finansielle stilling og
likviditetsberedskab vaesentligt i 2020. Det er dog ikke muligt for virksomhedens ledelse pa
regnskabsaflaggelsestidspunktet at kvantificere effekten yderligere, da den afhanger af varigheden
og omfanget af virusudbruddet.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgerelse

Note kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af drift for dagsveerdireguleringer
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
2 Finansielle omkostninger

Resultat for skat
3 Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Bolig DK, Egtved ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
741.639 513.144
0 -51.920

0 -36.841

741.639 424.383
816.157 0
1.557.796 424.383
6.909 6.909
-189.997 -256.558
1.374.708 174.734
-178.656 -57.875
1.196.052 116.859
1.196.052 116.859
1.196.052 116.859
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver

4 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger

5 Investeringsejendomme

6 Finansielle anlaegsaktiver
Andre tilgodehavender

Anixgsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Bolig DK, Egtved ApS

Arsrapport 2019

2019 2018

0 9.088.596
11.425.673 0
11.425.673 9.088.596
120.042 129.873
120.042 129.873
11.545.715 9.218.469
2.499 7.086
2.499 7.086

0 396.362

2.499 403.448
11.548.214 9.621.917




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER

Egenkapital
Selskabskapital

Overfort resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeldsforpligtelser
7 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Skyldig selskabsskat

Gaeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Anden gzld
Periodeafgransningsposter

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Sikkerhedsstillelser
Naertstdende parter

O\ W+

Bolig DK, Egtved ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
125.000 125.000
3.454.303 2.258.251
3.579.303 2.383.251
56.204 0
56.204 0
4.546.100 4.755.635
4.546.100 4.755.635
210.000 206.000
1.381.527 85
37.415 265.135
682.430 0
86.452 29.651

0 1.327.341

556.100 363.500
412.683 283.569

0 7.750
3.366.607 2.483.031
7.912.707 7.238.666
11.548.214 9.621.917

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgerelse

kr.

Egenkapital 1. januar 2018
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2019
Overfert via resultatdisponering

Egenkapital 31. december 2019

Bolig DK, Egtved ApS

Arsrapport 2019

Selskabskapital Overfert resultat Ialt
125.000 2.141.392 2.266.392

0 116.859 116.859

125.000 2.258.251 2.383.251

0 1.196.052 1.196.052

125.000 3.454.303 3.579.303




Bolig DK, Egtved ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Bolig DK, Egtved ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Som led i at virksomheden er kabt af Karsten Knudsen Holding Egtved ApS, og dermed indgar i
koncernregnskabet, vil eiendomme, som tidligere har varet indregnet til kostpris, blive behandlet som
investeringsejendomme, jf. arsregnskabsloven & 38.

Sammenligningstal er ikke tilpasset i denne forbindelse, da dagsvaerdien pa davaerende tidspunkt ikke
kan opgeres palideligt.

Det vurderes, at behandlingen af ejendomme som investeringsejendomme vil give et mere retvisende
billede af regnskabet som helhed.

Bortset herfra er rsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgegrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/1AS18.

Indtaegter fra udleje af ejendomme, indregnes i nettoomsaetningen, nér overgang af de vaesentligste
fordele og risici til keber har fundet sted, indtaegten kan opgeres palideligt og betaling forventes mod-
taget. Tidspunktet for overgang af de veaesentligste fordele og risici tager udgangspunkt i standardise-
rede leveringsbetingelser baseret pa Incoterms® 2010.

Huslejeindteegter indregnes som omsaetning i den periode huslejen vedregrer.

Nettoomsatning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, andre driftsindtzgter, ejendomsomkostninger og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost
benavnt bruttofortjeneste.

Andre driftsindtagter og -omkostninger

Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktiviteter, herunder fortjeneste eller tab ved salg af anlaegsaktiver.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrerende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i drets leb, herunder omkostninger til salg, reklame, administration m.v.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger pa materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgeres som kostprisen med fradrag af eventuel restvaerdi, afskrives line-
@rt over den forventede brugstid, baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
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Bolig DK, Egtved ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien akti-
vets regnskabsmaessige veerdi, opherer afskrivning. Ved andring i restvaerdien indregnes virkningen
for afskrivninger fremadrettet som en &ndring i regnskabsmaessigt sken.

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtaagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger samt tillg og godtgerel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af &rets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgereisen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgér i sambeskatning med evrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgares som minimum i henhold til de geeldende
satser for rentegodtgerelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de geeldende satser for rentetilleeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlgsaktiver

Materielle aktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostprisen
omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til brug. Der afskrives ikke p& grunde.

Fortjeneste eller tab opgeres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgerelsen under henholdsvis andre driftsindtagter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfglgende méales investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og drets vaerdiregulering indregnes i resultatopgarelsen under posten dags-
vaerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres ved beregning af ejendommens
forventede fremtidige afkast ved anvendelse af en afkatbaseret model (normalindtjeningsmodel) samt
under hensynstagen til de aktuelle markedsmaessige forudseetninger for denne type ejendomme i
omradet.

Vardiforringelse af anleegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforringelse.

Foreliqger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veaerdi.
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Bolig DK, Egtved ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Som genindvindingsvardi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveaerdi. Kapitalveerdi-
en opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lengere
bestar. Nedskrivninger p& goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende er vardiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at
et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Likvider
Likvider omfatter indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pé resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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Bolig DK, Egtved ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved Ianoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, s for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over 13neperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Qvrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedre-
rer indtaegter i efterfelgende regnskabsar.

Dagsveerdi

Dagsverdiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primaert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pé aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Vaerdi opgjort ud fra dagsvaerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Vardi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Verdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Materielle anlaegsaktiver

kr.

Kostpris 1. januar 2019
Tilgange
Overfort

Kostpris 31. december 2019

Opskrivninger 1. januar 2019

Andring af anvendt regnskabspraksis i
forbindelse med indregning af ejendomme
efter § 38

Arets vaerdireguleringer

Opskrivninger 31. december 2019

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019
Tilbagefersel af afskrivninger ved &ndring af
anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger 31. december 2019
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2019

Investeringsejendomme

Bolig DK, Egtved ApS

Arsrapport 2019
2019 2018

13.381 0
176.616 256.558
189.997 256.558
122.452 57.875
56.204 0
178.656 57.875

Grunde og Investerings-
bygninger ejendomme lalt
9.402.228 0 9.402.228
0 1.520.920 1.520.920
-9.402.228 9.402.228 0
0 10.923.148 10.923.148
0 0] 0
0 -313.632 -313.632
0 816.157 816.157
0 502.525 502.525
313.632 0] 313.632
-313.632 0 -313.632
0 0} 0
0 11.425.673 11.425.673

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i drsregnskabslovens § 38.
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Bolig DK, Egtved ApS
Arsrapport 2019

Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Opggrelse af dagsveerdi

Investeringsejendomme bestar af 7 investeringsejendomme beliggende i Egtved-omradet. Alle er
udlejet til beboelsesformal.

Ejendommene (niveau 3 i dagsvardihierarkiet) vaerdiansattes arligt ud fra en afkastbaseret model
baseret pa forventede fremtidige nettopengestremme. Dagsvaerdimaling efter den afkastbaserede
model foretages pa grundlag af estimerede lejeindtaegter og udgifter. Der er endvidere taget hgjde for
ejendommenes alternativanvendelse. Der har medvirket ejendomsmaegler vurdering af de
vaesentligste investeringsejendomme.

Veardiansattelsen er baseret pa fuld udlejning og en vurdering af forventet salgsvaerdi.

De vaesentligste ikke observerbare inputs ved opgerelse af dagsverdien er:

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveerdi

kr. 2019 2018
Udlejningsprocent 100 0
Afkastkravi% 6.5 0.0

Finansielle anlaegsaktiver

Andre
kr. tilgodehavender
Kostpris 1. januar 2019 129.873
Afgange -9.831
Kostpris 31. december 2019 120.042
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2019 120.042
Langfristede gaeldsforpligtelser

Geldi alt Afdrag Langfristet Restgaeld

kr. 31/12 2019 naste r andel efter 5 &r
Geld til realkreditinstitutter 4,756.100 210.000 4,546.100 3.724.000
4.756.100 210.000 4.546.100 3.724.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Karsten Knudsen Holding Egtved ApS som
administrationsselskab og hafter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomstaret 2019 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling den 10. oktober 2019 eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for realkreditgaeld, 4.756 t.kr., har selskabet givet pant i grunde og bygninger med en
bogfert veerdi pd 11.426 t.kr.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Nertstaende parter

Oplysning om koncernregnskaber

Modervirksomhed Hjemsted

Bolig DK, Egtved ApS
Arsrapport 2019

Rekvirering af modervirksom-
hedens koncernregnskab

Karsten Knudsen Egtved Holding ApS Egtved

Belling Tveervej 7, 6040
Egtved
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