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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets væsentligste aktiviteter er udlejnings- og investeringsvirksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et underskud på 8.528.808 kr. mod et overskud
på 1.290.908 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital
på 39.183.422 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Det igangværende virusudbrud af Covid-19 kan potentielt få en negativ påvirkning på selskabets
indtjenings- og udlejningsmuligheder. Den potentielle effekt på virksomhedens resultat og finansielle
stilling vil naturligt afhænge af varigheden og omfanget af virusudbruddet, som ikke kendes på
regnskabaflæggelsestidspunktet.

Der er efter balancedagen ikke indtruffet andre væsentlige begivenheder.
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IBI-Finans A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Bruttofortjeneste 842.720 1.263.778
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle

anlægsaktiver -108.865 -27.538

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 733.855 1.236.240
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -10.857.960 0

Resultat før finansielle poster -10.124.105 1.236.240
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -734.456 275.972

2 Finansielle indtægter 149.570 125.870
Finansielle omkostninger -16.574 -69.712

Resultat før skat -10.725.565 1.568.370
3 Skat af årets resultat 2.196.757 -277.462

Årets resultat -8.528.808 1.290.908

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 400.000 400.000
Ekstraordinært udbytte udloddet i regnskabsåre 5.000.000 0
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi -1.292.632 -2.158.011
Overført resultat -12.636.176 3.048.919

-8.528.808 1.290.908
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IBI-Finans A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Langfristede aktiver

4 Materielle aktiver
Investeringsejendomme 29.200.000 40.057.960
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 459.692 568.557

29.659.692 40.626.517

5 Finansielle aktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 1.042.014 4.073.404
Andre værdipapirer og kapitalandele 222.768 192.864

1.264.782 4.266.268

Langfristede aktiver i alt 30.924.474 44.892.785

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.533.920 3.189.081
Andre tilgodehavender 2.936.661 3.174.705

8.470.581 6.363.786

Likvide beholdninger 3.044.576 6.101.787

Kortfristede aktiver i alt 11.515.157 12.465.573

AKTIVER I ALT 42.439.631 57.358.358

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 1.045.580 1.045.580
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdi 0 1.292.632
Overført resultat 37.737.842 50.374.018
Foreslået udbytte for regnskabsåret 400.000 400.000

Egenkapital i alt 39.183.422 53.112.230
Langfristede forpligtelser
Udskudt skat 1.027.294 3.324.934

Langfristede forpligtelser i alt 1.027.294 3.324.934
Kortfristede forpligtelser
Leverandører af varer og tjenesteydelser 80.366 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 17.021 0
Skyldig selskabsskat 14.992 190.512
Skyldig sambeskatningsbidrag 17.198 0
Anden gæld 2.099.338 730.682

Kortfristede forpligtelser i alt 2.228.915 921.194

Forpligtelser i alt 3.256.209 4.246.128

PASSIVER I ALT 42.439.631 57.358.358

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter indre
værdi

Overført
resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2019 1.045.580 1.292.632 50.374.018 400.000 53.112.230
Overført via resultatdisponering 0 -1.292.632 -7.636.176 400.000 -8.528.808
Udloddet udbytte 0 0 0 -400.000 -400.000
Betalt ekstraordinært udbytte

(60.54.530) 0 0 -5.000.000 0 -5.000.000

Egenkapital 31. december 2019 1.045.580 0 37.737.842 400.000 39.183.422
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IBI-Finans A/S
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for IBI-Finans A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt IAS 11/IAS18.

Huslejeindtægter og omkostninger er periodiseret således, at de dækker perioden frem til
regnskabsårets udløb. Opkrævede bidrag til dækning af varme indgår ikke i huslejeindtægter.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger med henvis-
ning til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til reklame, administration, lokaler, autodrift m.v.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle aktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre værdis metode indregnes en forholdsmæssig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopgørelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder præsenteres
i resultatopgørelsen som særskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld elimi-
nering af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Modervirksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af koncernens danske
dattervirksomheder. Dattervirksomheder indgår i sambeskatningen fra det tidspunkt, hvor de indgår i
konsolideringen i koncernregnskabet og frem til det tidspunkt, hvor de udgår fra konsolideringen.

9
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Modervirksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle
betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat, årets sambeskatningsbidrag og ændring i udskudt
skat - herunder som følge af ændring i skattesats - indregnes i resultatopgørelsen 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

Materielle aktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, og ved efterfølgende måling til
dagsværdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten
dagsværdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede
fremtidige pengestrømme for investeringsejendommen. Gæld vedrørende investeringsejendomme
indregnes ligeledes til dagsværdi med indregning af værdireguleringen i resultatopgørelsen under
posten dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme.

Investeringsejendomme måles ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestrømme ved ejerskab af
investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktoren) fastsættes
ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgørelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset
levetid. Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes,
afspejles i investeringsejendommenes løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten “Dagsværdiregulering af
investeringsejendomme”.

Kapitalandele i dattervirksomheder
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IBI-Finans A/S
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder måles ved første indregning til kostpris og efter-
følgende til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter modervirksom-
hedens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill
opgjort efter overtagelsesmetoden. Datter- og associerede virksomheder med negativ regnskabsmæs-
sig indre værdi måles til 0 kr., og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med
modervirksomhedens andel af den negative indre værdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt.
Hvis den regnskabsmæssige negative indre værdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resteren-
de beløb under hensatte forpligtelser, i det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk for-
pligtelse til at dække dattervirksomhedens underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i datter-
og associerede virksomheder overføres til egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter indre
værdis metode, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger anskaffelsesværdien.

Ved første indregning måles kapitalandele i dattervirksomheder til kostpris, dvs. med tillæg af transak-
tionsomkostninger. Kostprisen allokeres i overensstemmelse med overtagelsesmetoden, jf. anvendt
regnskabspraksis for virksomhedssammenslutninger.

Kostprisen værdireguleres med resultatandele efter skat opgjort efter koncernens regnskabspraksis
med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer/tab.

Konstaterede merværdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
mæssige indre værdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henføres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgørelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmæssige værdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der måles til regnskabsmæssig indre værdi, er underlagt krav om
nedskrivningstest, hvis der foreligger indikationer på værdiforringelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode omfatter nettoopskrivninger af kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til kostpris. Reserven kan elimineres ved
underskud, realisation af kapitalandele eller ændring i regnskabsmæssige skøn. Reserven kan ikke ind-
regnes med et negativt beløb.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, 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.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Som administrationsselskab i sambeskatningskredsen overtages hæftelsen for dattervirksomhedernes
selskabsskatter overfor skattemyndighederne i takt med dattervirksomhedernes betaling af sambe-
skatningsbidrag. Skyldige eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som tilgo-
dehavende skat eller skyldig selskabsskat.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2019 2018

2 Finansielle indtægter
Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 53.084
Andre finansielle indtægter 149.570 72.786

149.570 125.870

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 100.883 259.205
Årets regulering af udskudt skat -2.297.640 18.257

-2.196.757 277.462

4 Materielle aktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2019 31.125.599 596.095 31.721.694

Kostpris 31. december 2019 31.125.599 596.095 31.721.694

Opskrivninger 1. januar 2019 8.932.361 0 8.932.361
Årets nedskrivning -10.857.960 0 -10.857.960

Opskrivninger 31. december 2019 -1.925.599 0 -1.925.599

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 0 27.538 27.538
Årets afskrivninger 0 108.865 108.865

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0 136.403 136.403

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 29.200.000 459.692 29.659.692

5 Finansielle aktiver

kr.

Kapitalandele i
tilknyttede

virksomheder

Andre
værdipapirer og

kapitalandele I alt

Kostpris 1. januar 2019 2.780.772 257.670 3.038.442

Kostpris 31. december 2019 2.780.772 257.670 3.038.442

Værdireguleringer 1. januar 2019 1.292.632 -64.806 1.227.826
Udloddet udbytte -2.296.934 0 -2.296.934
Andel af årets resultat -734.456 0 -734.456
Årets opskrivninger 0 29.904 29.904

Værdireguleringer 31. december 2019 -1.738.758 -34.902 -1.773.660

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 1.042.014 222.768 1.264.782
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen. Som administrationsselskab
hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatningskredsen for
danske selskabsskatter inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige selskabsskatter inden for sambeskatningsskatningskredsen udgør 17 t.kr. pr. 31. december
2019. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst vil kunne
medføre, at selskabets hæftelse udgør et større beløb.

7 Sikkerhedsstillelser

Virksomheden har ikke stillet pant eller anden sikkerhed i aktiver pr. 31. december 2019.
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