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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2020 for A/S Kirkebjerg Alle 1.

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 2020 samt af

re-sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for op
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Viby J, den 15. april 2021

Direktion

Bendt Mortensen

Direktgr

Bestyrelse

Lars S@rensen Leif Hede-Nielsen Steen Kvolbaek Pedersen
Formand Naestformand

Peter Nissen Christian Thorkild Jensen
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til aktionaererne i A/S Kirkebjerg Alle 1

"Vi har opstillet arsregnskabet for A/S Kirkebjerg Alle 1 for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020
pa grundlag af selskabets bogf@ring og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

Vi har udfgrt 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 praesentere arsregnska-
bet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende integritet,
objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden 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."

Aarhus, den 15. april 2021

Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 29 44 27 89

Jakob Westerdahl
statsautoriseret revisor
mne31449
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Selskabsoplysninger
Selskabet A/S Kirkebjerg Alle 1
Christians X's Vej 56
8260 Viby J
CVR-nr.: 36 0699 02
Stiftet: 12. august 2014
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
6. regnskabsar
Bestyrelse Lars Sgrensen, Formand
Leif Hede-Nielsen, Naestformand
Steen Kvolbaek Pedersen
Peter Nissen
Christian Thorkild Jensen
Direktion Bendt Mortensen, Direktgr
Revisor Redmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Sommervej 31C
8210 Aarhus V
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Aktieselskabets formal er at investere i eiendomme, drift heraf samt beslaegtet virksomhed.
Aktieselskabet blev stiftet den 12. august 2014 og har siden erhvervet ejendommen:

- Matr. nr. 0008mm, Glostrup By, Glostrup beliggende @stbrovej 12, 2600 Glostrup.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udggr 2.433.553 kr. mod 2.574.090 kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter
skat udggr 7.218.969 kr. mod 5.100.953 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udighb

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-
nansielle stilling vaesentligt.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 2.433.553 2.574.090
Verdiregulering af investeringsejendomme 7.085.520 4.300.000
Andre driftsomkostninger -9.539 0
Driftsresultat 9.509.534 6.874.090
@vrige finansielle omkostninger -254.072 -332.904
Resultat fgr skat 9.255.462 6.541.186
Skat af arets resultat -2.036.493 -1.440.233
Arets resultat 7.218.969 5.100.953

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 800.000 1.000.000
Overfgres til overfgrt resultat 6.418.969 4.100.953
Disponereti alt 7.218.969 5.100.953

A/S Kirkebjerg Alle 1 - Arsrapport for 2020 5



@edmark

Balance 31. december

Aktiver
Note 2020 2019
Anlzegsaktiver
1 Investeringsejendomme 66.000.000 55.300.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 66.000.000 55.300.000
Anlzegsaktiveri alt 66.000.000 55.300.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 76.617 0
Andre tilgodehavender 546.435 205.070
Periodeafgraensningsposter 0 1.243
Tilgodehavender i alt 623.052 206.313
Likvide beholdninger 4.057 848.316
Omsaetningsaktiver i alt 627.109 1.054.629
Aktiver i alt 66.627.109 56.354.629
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Balance 31. december

Passiver
Note 2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 10.395.000 10.395.000
Overfprt resultat 20.246.473 13.827.504
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 800.000 1.000.000
Egenkapital i alt 31.441.473 25.222.504
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 5.093.499 3.355.986
Hensatte forpligtelser i alt 5.093.499 3.355.986
Geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 24.593.160 25.442.519
Deposita 597.237 779.757
2 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 25.190.397 26.222.276
2 Kortfristet del af langfristet gaeld 848.551 825.290
Geeld til pengeinstitutter 3.234.331 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 337.636 57.961
Selskabsskat 162.980 7.416
Anden geeld 318.242 663.196
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.901.740 1.553.863
Geaeldsforpligtelser i alt 30.092.137 27.776.139
Passiver i alt 66.627.109 56.354.629
3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
4 Eventualposter
A/S Kirkebjerg Alle 1 - Arsrapport for 2020 7



Egenkapitalopggrelse
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Virksomhedska-

Foreslaet udbyt-
te for regnskabs-

pital Overfgrt resultat aret lalt

Egenkapital 1. januar 2019 10.395.000 9.726.551 1.000.000 21.121.551

Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 4.100.953 1.000.000 5.100.953

Egenkapital 1. januar 2020 10.395.000 13.827.504 1.000.000 25.222.504

Udloddet udbytte 0 0 -1.000.000 -1.000.000
Arets overfgrte overskud eller

underskud 0 6.418.969 800.000 7.218.969

10.395.000 20.246.473 800.000 31.441.473
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Noter
2020 2019
1. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 43.537.000 43.537.000
Tilgang i arets lgb 3.614.480 0
Kostpris 31. december 2020 47.151.480 43.537.000
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 11.763.000 14.926.000
Arets regulering til dagsveerdi 7.085.520 -3.163.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 18.848.520 11.763.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020 66.000.000 55.300.000

Ved opgdrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelses-
arbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Den anvendte veerdiansaettelsesmetode er usendret i forhold til sidste ar.

Ejendommen benyttes som retail og bolig.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert veerdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:
Bolig: 4,40% (2019: 4,25%)
Retail: 5,00% (2019: 6,75%)

Fglsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 0,25% vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene redu-
ceres til 62.700 t.kr. En formindskelse af afkastkravet pa 0,25% vil forhgje dagsvzerdien til 69.700
t.kr.
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Noter
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2.  Galdsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geldialt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2020 fristet geeld 31/12 2020 efter 5 ar

Geeld til
realkreditinstitutter 25.441.711 848.551 24.593.160 20.733.328
Deposita 597.237 0 597.237 0
26.038.948 848.551 25.190.397 20.733.328

3. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter og kreditinstitutter, DKK 28.673.042, er der givet
pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2020 udggr DKK

66.000.000.

- Pantebrev stort DKK 11.700.000
- Pantebrev stort DKK 12.200.000
- Pantebrev stort DKK 4.200.000

- Ejerpantebrev stort DKK 4.500.000

Der er desuden givet transport i lejeindbetalinger.

A/S Kirkebjerg Alle 1 - Arsrapport for 2020
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Noter

4. Eventualposter
Eventualforpligtelser
Selskabet har indgdet aftale om ejendoms- og selskabsadministration med Crescendo
Administration ApS. Den ene kontrakt kan opsiges med 6 maneders varsel. Den anden kontrakt
kan opsiges med 3 maneders varsel. Forpligtelsen belgber sig i hele opsigelsesperioden i alt til 51
t.kr.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for A/S Kirkebjerg Alle 1 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at fglge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndre-
de regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens Igbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtaeger indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Ejendommen matr. nr. 0008mm, Glostrup By beliggende @stbrovej 12, 2600 Glostrup, vaerdiansaettes i
forste regnskabsar til anskaffelsessum inklusiv kebsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det
kommende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af ledelsen danner grundlag for ejendommenes
dagsveaerdi. Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under “omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaeegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset le-
vetid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdanden som en investeringsejendom foreaeldes, afspej-
les i investeringsejendommens Igbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Vardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “veerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraansningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

A/S Kirkebjerg Alle 1 - Arsrapport for 2020 13



@edmark

Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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
acontoskatter. Skatteforpligtelser og -tilgodehavender praesenteres modregnet i det omfang, der er le-
gal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, 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 udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

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

Geaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrgrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

A/S Kirkebjerg Alle 1 - Arsrapport for 2020 14



	Indholdsfortegnelse
	Ledelsespåtegning
	Revisionspåtegning
	Selskabsoplysninger
	Egenkapitalopgørelse
	Noter til balance

