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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 for

KBV33A ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2019 for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Slagelse, den 25. juni 2020

Direktion

Frederik Lie Rosenfeldt
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaverne i KBV33A ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for KBV33A ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 på

grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR

– danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig

kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke

forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug

for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Aarhus C, den 25. juni 2020

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Brian Christensen
statsautoriseret revisor
mne35438
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet KBV33A ApS

Jyllandsvej 11

4200 Slagelse

CVR-nr.: 36 55 99 93

Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Frederik Lie Rosenfeldt

Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2019 2018

Bruttofortjeneste 67.399 154.554

Værdiregulering af investeringsejendomme 318.689 767.193

Driftsresultat 386.088 921.747

Øvrige finansielle omkostninger -82.898 -113.400

Resultat før skat 303.190 808.347

Skat af årets resultat -69.276 -169.963

Årets resultat 233.914 638.384

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 233.914 638.384

Disponeret i alt 233.914 638.384
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

Note 2019 2018

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 3.876.000 3.557.311

Materielle anlægsaktiver i alt 3.876.000 3.557.311

Anlægsaktiver i alt 3.876.000 3.557.311

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.000 9.250

Andre tilgodehavender 3.967 0

Tilgodehavender i alt 6.967 9.250

Likvide beholdninger 31.677 14.656

Omsætningsaktiver i alt 38.644 23.906

Aktiver i alt 3.914.644 3.581.217
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2019 2018

Egenkapital

Virksomhedskapital 51.000 51.000

Overkurs ved emission 14.000 14.000

Overført resultat 786.865 552.951

Egenkapital i alt 851.865 617.951

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 224.452 155.176

Hensatte forpligtelser i alt 224.452 155.176

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.529.053 2.606.053

Deposita 91.050 13.250

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.620.103 2.619.303

3 Kortfristet del af langfristet gæld 77.000 75.609

Leverandører af varer og tjenesteydelser 11.000 5.000

Anden gæld 130.224 108.178

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 218.224 188.787

Gældsforpligtelser i alt 2.838.327 2.808.090

Passiver i alt 3.914.644 3.581.217

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter

4 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten er investering i ejendomme og dermed beslægtet virksomhed.

31/12 2019 31/12 2018

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019 2.814.342 2.528.865

Tilgang i årets løb 0 285.477

Kostpris 31. december 2019 2.814.342 2.814.342

Regulering til dagsværdi 1. januar 2019 742.969 -24.224

Årets regulering til dagsværdi 318.689 767.193

Regulering til dagsværdi 31. december 2019 1.061.658 742.969

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 3.876.000 3.557.311

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-

ninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-

sende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder mv.,

ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens

kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom ty-

pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og

lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.

Ved fastsættelsen af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:

Højeste afkastprocent 4,50

Laveste afkastprocent 4,25
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2019

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

31/12 2019
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 2.606.053 77.000 2.529.053 2.221.000

Deposita 91.050 0 91.050 0

2.697.103 77.000 2.620.103 2.221.000

4. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 2.606 t.kr., er der givet pant nom. 2.777 t.kr. i

investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 udgør 3.876 t.kr.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KBV33A ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en

klasse B-virksomhed. 

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har valgt at ændre anvendt regnskabspraksis og klassifikation af ejendomme. Grunde og

bygninger præsenteres fremover som investeringsejendomme og indregningen ændres fra dagsværdi med

regulering over egenkapitalen jf. ÅRL § 41 til dagsværdi med regulering over resultatopgørelsen jf. ÅRL §

38. Ledelsen begrunder ændringer med at det er mere retvisende for selskabets aktivitet.

Den foretagne ændring af indregningen af ejendomme har medført at årets resultat før skat i 2018 er

forøget med 800 t.kr. Egenkapital og balancesum er uændret. Sammenligningstallene er tilpasset den æn-

drede regnskabspraksis.

I 2019 har ændringen medført at årets resultat før skat er forøget med 47 t.kr. Egenkapital og balancesum

er ligeledes forøget med 47 t.kr.

Bortset herfra er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholderlejeindtægter, omkostninger vedrørende ejendomme samt eksterne

omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,

tab på debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendomme,

reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-

rørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi samt

gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renter samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteord-

ningen mv. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører

regnskabsåret.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Ejendommene

værdiansættes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestrømme for det kommende

år sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsværdi.

Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en forbed-

ring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i

resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i investe-

ringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over

investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der nedskri

ves til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Egenkapital

Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter beløb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalandele.

Omkostninger ved en gennemført emission fradrages i overkursbeløbet. Overkursreserven kan benyttes til

udbytte, fondsemission og dækning af underskud.
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Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte

indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære generalforsamling (deklara-

tionstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-kom

ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i det om

fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til

den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening

eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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