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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2022 for BK - Hovedgaden 41 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Abyhej, den 27. juni 2023

Direktion

Seren Kjellerup Jensen Jesper Grove Bang
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Revisors erkleaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaverne i BK - Hovedgaden 41 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for BK - Hovedgaden 41 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

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 Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave 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, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ikast, den 27. juni 2023

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Flemming Sillesen
statsautoriseret revisor
mne31436
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Selskabsoplysninger
Selskabet BK - Hovedgaden 41 ApS
Silkeborgvej 345
8230 Abyhg;j
Telefon: 22597892
CVR-nr.: 40 72 1576
Stiftet: 5. august 2019
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Seren Kjellerup Jensen
Jesper Grove Bang
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Bankforbindelse Sparekassen Danmark, Brinck Seidelins Gade 10, 9800 Hjorring

BK - Hovedgaden 41 ApS - Arsrapport for 2022 3



R PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet bestar i udlejning og investering i fast ejendom samt hermed beslegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 449 tkr. mod -55 tkr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger 683
t.kr. mod 53 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet anvender dagsverdi ved indregning af selskabets investeringsejendomme, som er beliggende i
Aarhus. Ved verdiansattelse af selskabets investeringsejendomme er der anvendt et afkastkrav pa
mellem 4,48-5,50 %. Safremt afkastkravet endres med 0,50 % vil det @ndre ejendommens verdi mellem
-891 t.kr. og 1.095 t.kr. Ledelsen anser veerdiansettelsen og det anvendte afkast 1 overensstemmelse med
ejendomsmarkedet i Aarhus.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for BK - Hovedgaden 41 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens be-
stemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme, eksterne omkostninger

samt omkostninger vedrerende investeringsejendomme.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle akti-
ver og forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsveerdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Efter sambeskatningsreglerne heefter BK - Hovedgaden 41 ApS solidarisk og ubegranset over for skatte-
myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sam-
beskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som la-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gald,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

BK - Hovedgaden 41 ApS - Arsrapport for 2022 8



R PARTNER REVISION

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 448.806 -54.507
Veardiregulering af investeringsejendomme 617.176 582.494
Driftsresultat 1.065.982 527.987
Andre finansielle indtagter fra tilknyttede virksomheder 2.595 538

1 Ovrige finansielle omkostninger -191.996 -460.121
Resultat for skat 876.581 68.404
2 Skat af arets resultat -193.324 -15.043
Arets resultat 683.257 53.361

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 683.257 53.361
Disponeret i alt 683.257 53.361
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Balance 31. december

R PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2022 2021
Anlzegsaktiver
3 Investeringsejendomme 9.897.000 7.618.000
Materielle anleegsaktiver i alt 9.897.000 7.618.000
Anlzgsaktiver i alt 9.897.000 7.618.000
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.600 2.800
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 138.379 38.208
Andre tilgodehavender 16.431 39.000
Periodeafgransningsposter 2.939 11.207
Tilgodehavender i alt 163.349 91.215
Likvide beholdninger 10.283 19.346
Omsztningsaktiver i alt 173.632 110.561
Aktiver i alt 10.070.632 7.728.561
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Balance 31. december
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Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 1.388.581 705.324
Egenkapital i alt 1.428.581 745.324
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 520.300 225.600
Hensatte forpligtelser i alt 520.300 225.600
Gzldsforpligtelser
4  Geld til realkreditinstitutter 3.366.078 3.476.445
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.366.078 3.476.445
Kortfristet del af langfristet gaeld 119.180 158.040
Geld til pengeinstitutter 2.503.269 1.160.771
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.811.375 1.667.187
5 Anden geld 301.849 275.194
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 4.755.673 3.281.192
Galdsforpligtelser i alt 8.121.751 6.757.637
Passiver i alt 10.070.632 7.728.561
Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
Virksomhedska-  Overfort resul-

pital tat I alt
Egenkapital 1. januar 2021 40.000 651.963 691.963
Arets overforte overskud eller underskud 0 53.361 53.361
Egenkapital 1. januar 2022 40.000 705.324 745.324
Arets overforte overskud eller underskud 0 683.257 683.257
40.000 1.388.581 1.428.581
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R PARTNER REVISION

Qvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets regulering af udskudt skat
Sambeskatningsbidrag

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december

Regulering til dagsveerdi 1. januar
Arets regulering til dagsvaerdi

Regulering til dagsveerdi 31. december

Regnskabsmaessig veerdi 31. december

2022 2021
35.947 29.350
156.049 430.771
191.996 460.121
294.700 15.043
-101.376 0
193.324 15.043
31/12 2022 31/12 2021
5.719.263 4.208.513
1.650.274 1.510.750
7.369.537 5.719.263
1.898.737 1.316.243
628.726 582.494
2.527.463 1.898.737
9.897.000 7.618.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter

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

kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Selskabet ejer tre ejendomme i Aarhus. Den ejendom udlejes béde til erhverv og til beboelse, mens

de to andre ejendomme udelukkende udlejes til beboelse.

Ejendommen, som bade udlejes til erhverv og til beboelse stér til salgsprisen. Det gennemsnitlige

driftsafkast er 235 t.kr., som er baseret pa en leje pé 280 t.kr. samt arlige &rlige omkostninger inkl.

vedligeholdelse pé 45 t.kr. Ved beregningen er der anvendt et afkastkrav pa 4,48 %.
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Noter

3. Investeringsejendomme (fortsat)
De to andre ejendommes driftsafkast er hhv. 134 t.kr. og 115 t.kr., som er baseret pa en leje pa hhv.
220 t.kr. og 166 t.kr. samt arlige omkostninger inkl. vedligeholdelse p& hhv. 87 t.kr. og 50 t.kr. Ved
beregningen er der anvendt et afkastkrav pa 5,50 %.

Pa balancedagen er der indgéet lejekontrakter pa alle lejemal.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Folsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et

@ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af atkastkravet med 0,50 %-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendomme-
ne reduceres med 1.095 t.kr..

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefaljen pévirkes, nar afkastsat-
serne @ndres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Verdi af ejendomspor-  Regnskabsmeessig veer-

tefolje di Regulering

Afkast% t.kr. t.kr. t.kr.
3,98-5,00 10.992 9.897 1.095
4,48-5,50 9.897 9.897 0
4,98-6,00 9.006 9.897 -891

31/12 2022 31/12 2021

4. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 3.485.258 3.634.485
Heraf forfalder inden for 1 ar -119.180 -158.040

3.366.078 3.476.445
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 2.856.915 2.881.617
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Noter

5. Anden gzld
Af anden geeld bestar 262 t.kr. af depositum og forudbetalt leje mod 244 t.kr. sidste ar.

6.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsverdi 31. december 9.897.000
Arets @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen 628.726

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.485 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 7.754 t.kr.

Selskabet har ejerpantebreve pa 980 t.kr. i eget behold.

Der er stillet sikkerhed for ejerforeningen i grunde og bygninger pa 35 t.kr.

8. Eventualposter

Eventualaktiver

Ingen.

Eventualforpligtelser
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med BK Capital ApS, CVR-nr. 36411988, som er

administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfoere, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belgb.
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