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Selskabsoplysninger

Selskabet Kirkeløkkens Boligudlejning ApS
Lilleskoven 54
8722 Hedensted

CVR-nr.: 37 14 12 16
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2018
Hjemsted: Hedensted

Direktion Morten Foss Jensen, direktør

Ole Jensen, direktør

Revisor Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sønderbrogade 16
8700  Horsens
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2018 for Kirkeløkkens Boligudlejning ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-

elle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen

omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedensted, den 29. maj 2019

Direktion

Morten Foss Jensen
direktør

Ole Jensen
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i Kirkeløkkens Boligudlejning ApS

Vi har opstillet årsrapporten for Kirkeløkkens Boligudlejning ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2018 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse,

balance, egenkapitalopgørelse og noter.

Vi har udført 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 præsentere årsrapporten 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.

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

årsrapporten, 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 årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapport-

en er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Horsens, den 29. maj 2019

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 54 31 28

Poul Erik Nielsen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne18618
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at drive udlejningsvirksomhed og anden hermed beslægtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der henvises til regnskabets note 1.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2018 udviser et overskud på kr. 293.045, og selskabets balance pr. 31.

december 2018 udviser en egenkapital på kr. 67.066.

Virksomhedens forventede udvikling, herunder særlige forudsætninger og usikre faktorer

Årets resultat anses for værende tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kirkeløkkens Boligudlejning ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis vedrørende indregning og måling af grunde og bygninger er ændret fra

kostpris til dagsværdi, foruden dette er anvendt regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-

skrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selska-

bet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-

fektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle

afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-

løb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten af-

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste består af nettoomsætning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Huslejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, i henhold til indgåede lejekontrakter, med den del af lejen,

som vedrører regnskabsåret.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter ejendommens driftsomkostninger og omkostninger til administration

mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendom-

me og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel

leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i

fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som 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 hen-

føres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den in-

vesterede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostnin-

ger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. Alle låneomkost-

ninger amortiseres og indregnes i resultatopgørelsen over lånets løbetid.

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investeringsejen-

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som

investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter på

arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabsmæssige

skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved hjælp

af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.
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Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2018 fastsat ved anvendelse af en afkastbase-

ret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korrigeret for

udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres

med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-

mede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved

dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men

som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil sandsyn-

ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder som forven-

tet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforringelse,

ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis

gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og som

uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelig risiko for værdiændrin-

ger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig 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 el-

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

skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte trans-

aktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svar-

ende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenuet og

den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obli-

gationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på

lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering

på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Bruttofortjeneste 326.771 (78.870)

Værdireguleringer af investeringsaktiver 390.056 0

Resultat før finansielle poster 716.827 (78.870)

Finansielle omkostninger 2 (267.575) (28.563)

Resultat før skat 449.252 (107.433)

Skat af årets resultat 3 (156.207) 0

Årets resultat 293.045 (107.433)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 293.045 (107.433)

293.045 (107.433)
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 16.400.000 2.500.000

Materielle anlægsaktiver 16.400.000 2.500.000

Anlægsaktiver i alt 16.400.000 2.500.000

Andre tilgodehavender 0 79.021

Tilgodehavender 0 79.021

Likvide beholdninger 407.708 0

Omsætningsaktiver i alt 407.708 79.021

Aktiver i alt 16.807.708 2.579.021
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Balance pr. 31. december 2018

Note 2018
kr.

2017
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000

Overført resultat 17.066 (275.979)

Egenkapital 67.066 (225.979)

Hensættelse til udskudt skat 156.207 0

Hensatte forpligtelser i alt 156.207 0

Gæld til realkreditinstitutter 5.754.797 0

Langfristede gældsforpligtelser 5 5.754.797 0

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 255.600 0

Banker 3.685.911 0

Leverandører af varer og tjenesteydelser 3.525.550 0

Gæld til associerede virksomheder 1.385.631 1.300.000

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 1.387.626 1.500.000

Anden gæld 589.320 5.000

Kortfristede gældsforpligtelser 10.829.638 2.805.000

Gældsforpligtelser i alt 16.584.435 2.805.000

Passiver i alt 16.807.708 2.579.021

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 6
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført

resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2018 50.000 (275.979) (225.979)

Årets resultat 0 293.045 293.045

Egenkapital 31. december 2018 50.000 17.066 67.066
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Noter til årsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og måling

Bl.a. som følge af forholdene på boligmarkedet generelt er der en vis usikkerhed knyttet til indregning og

måling af selskabets materielle anlægsaktiver.

2018
kr.

2017
kr.

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger associerede virksomheder 25.141 0

Andre finansielle omkostninger 242.434 28.563

267.575 28.563

3 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 156.207 0

156.207 0

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2018 1.970.536

Tilgang i årets løb 13.509.944

Kostpris 31. december 2018 15.480.480

Værdireguleringer 1. januar 2018 529.464

Årets værdireguleringer 390.056

Værdireguleringer 31. december 2018 919.520

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2018 16.400.000
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Noter til årsrapporten

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Dagsværdien af investeringsejendomme fastsættes på grundlag af en afkastbaseret
værdiansættelsesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat
og et afkastkrav. Ledelsen forventer at kunne opnå et afkast på 6%, svarende til det generelle
afkastkrav for standardbeliggende boligejendomme i Årslev og Hedensted ifølge gennemsnittet af
Colliers markedspuls for 4. kvartal 2018, korrigeret for risikotillæg. Afkastkravet er fastlagt på
baggrund af de faktiske forhold på balancedagenog kan primært henføres til beliggenhed.
Ejendommene forventes ikke at have alternative anvendelsesmuligheder.
Investeringsejendommene er således indregnet til en dagsværdi på (100/6%= 16,66 x 984 t.kr.)
16.400 t.kr.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2018 er der anvendt et fastsat afkastkrav i

intervallet 5,5 % - 6,5 %. Det kan opgøres til 6 %.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af

investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,50 6,00 6,50

Dagsværdi 17.890.909 16.400.000 15.138.462

Ændring i dagsværdi 1.490.909 0 (1.261.538)

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2018

Gæld

31. december

2018

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 0 6.010.397 255.600 4.732.397

0 6.010.397 255.600 4.732.397
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Noter til årsrapporten

6 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 6.010, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør t.kr. 16.400. 

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitutter, t.kr. 3.686, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2018 udgør t.kr. 16.400.
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