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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019
for BK Eiendom Viborg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-sul

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

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Seborg, den 17. april 2020

Direktion

Gunnar Straalberg Landgraff

Bestyrelse

" Gunnar Straalberg Landgraff Hege Elisabeth Wilson Landgraff




Den uafhangige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i BK Eiendom Viborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BK Eiendom Viborg ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle 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 udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i revi-
sionspategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhzngige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionshevis er tilstreekkeligt og egnet som grund-
lag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser ngd-

vendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette drif-
ten; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfares i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som falge
af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de en-
keltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af arsregnskabet.




Den uafhangige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionshevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 veaesentlig usik-
kerhed 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 revisi-
onspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysnin-
ger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfgare, at selskabet ikke lengere kan fortseette driften.

. Tager vi stilling til den samlede preaesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige place-
ring 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 kon
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspﬁtegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lzse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden op-
naet ved revisionen eller p anden méade synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med &rs-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kobenhavn, den 17. april 2020

Christensen Kjeerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41

79 /
Sven-Erik Vejlby L/\/

statsautoriseret revisor
mne25075




Selskabsoplysninger

Selskabet BK Eiendom Viborg ApS
c/o NORD Ejendomsadministration ApS
Kildebakken 1

2860 Sgborg
CVR-nr.: 3994 76 76
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
2. regnskabsar
Bestyrelse Gunnar Straalberg Landgraff

Hege Elisabeth Wilson Landgraff

Direktion Gunnar Straalberg Landgraff

Revision Christensen Kjeerulff
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68
1264 Kgbenhavn K




Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendom med henblik pa udlejning til drift af dagligvarebutik.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Avrets bruttofortjeneste udger 2.426.344 kr. Det ordinare resultat efter skat udger 967.747 kr.




Resultatopggarelse

Note

Bruttofortjeneste

Andre finansielle indtaegter
2 @vrige finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

1 Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering:

Overfares til overfart resultat
Disponeret fra overfart resultat

Disponeret i alt

1/1-31/12 15/10 - 31/12
2019 2018
2.426.344 96.753
0 6.798
-1.185.310 -502.920
1.241.034 -399.369
-273.287 87.861
967.747 -311.508
967.747 0

0 -311.508

967.747 -311.508




Balance 31. december

Note

3

Aktiver

Anlagegsaktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver i alt

Anlagegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2019 2018
41.500.000 41.500.000
41.500.000 41.500.000
41.500.000 41.500.000

2.026.038 1.639.253
0 262.772
2.026.038 1.902.025
975.789 836.441
3.001.827 2.738.466
44.501.827 44.238.466




Balance 31. december

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

2019 2018
50.000 50.000
656.239 -311.508
706.239 -261.508
448.198 174911
448.198 174911
21.059.810 22.724.000
21.059.810 22.724.000
1.664.000 1.756.000
23.614 30.750
20.280.000 19.500.000
319.966 82.980

0 231.333
22.287.580 21.601.063
43.347.390 44.325.063
44.501.827 44.238.466




Noter

1/1-31/12 15/10 - 31/12

2019 2018
1.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 0 -262.772
Arets regulering af udskudt skat 273.287 174911
273.287 -87.861
2. @vrige finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 1.185.310 502.920
1.185.310 502.920
3. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2019 41.500.000 0
Tilgang i arets lgb 0 41.500.000
Kostpris 31. december 2019 41.500.000 41.500.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019 41.500.000 41.500.000

Ved opgarelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er ugndret i forhold til sidste ar.

4.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2019 50.000 50.000
50.000 50.000
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Noter

5. Overfort resultat

Overfgrt resultat 1. januar 2019
Arets overfarte overskud eller underskud

6. Geld til realkreditinstitutter

Nykredit nom. 18.348 t.kr.
Nykredit nom. 6.132 t.kr.

Heraf forfalder inden for 1 &r

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2019 31/12 2018
-311.508 0
967.747 -311.508
656.239 -311.508
17.037.026 18.348.000
5.686.784 6.132.000
22.723.810 24.480.000
-1.664.000 -1.756.000
21.059.810 22.724.000
14.404.000 16.140.000

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 22.724 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udger 41.500 t.kr.

8. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser pr. 31. december 2019.

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med BK Eiendom A/S, CVR-nr. 38004751 som ad-
ministrationsselskab og haefter ubegreenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for

den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-

pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Haftelse vedrgrende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties udgar

estimeret maksimalt: O t.kr.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)
Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfgre, at selska-
bets haftelse udger et andet belgb.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BK Eiendom Viborg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klas-
se C-virksomheder.

Selskabets regnskabspraksis er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme, omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme og andre eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter vedrgrende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede omkostninger og indregnes
i resultatopgarelsen i den periode, som lejen vedrarer.

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

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvaerende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaeegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurs-
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt
tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Avrets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og a&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgarel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Ejendommene
veerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi.
Den anvendte veardiansattelsesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begreenset levetid.
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgarelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der nedskri-
ves til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkom-
ster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i det om-
fang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter BK Eiendom Viborg ApS solidarisk og ubegraenset over for skatte
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, 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 males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geldsforpligtelser
Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgransningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrarende indtaegter i de efterfalgende ar.
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