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KIRKBI Anlceg A/S

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskalbs-
Aret 1. januar - 31. december 2021 for KIRKBI Anlceg A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passi-
ver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsdret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Billund, den 19. april 2022

Direktion

Steen Pedersen

Bestyrelse

Jesper Ridder Olsen Steen Pedersen Lasse Kvist Johansen
formand



KIRKBI Anlceg A/S

Den uafhcengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i KIRKBI Anlaeg A/S

Konklusion

Vi har revideret Arsregnskabet for KIRKBI Anloeg A/S for regnskabsadret 1. januar - 31. december
2021, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskobe’r udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at Arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt of resultatet af selskabets akfiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 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 gceldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
noermere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnska-
bet". Vi er uafhcengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards
Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfcerd (IESBA’'s Code)
og de yderligere etiske krav, der er goeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige e-
tiske forpligtelser i henhold fil disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opndede
revisionsbevis er tilstrcekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med d&rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden voesentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne fil at
fortscette driffen, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledel-
sen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alter-
nativ end at gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden voesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspdtegning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gceldende i Danmark, altid vil afdcekke voesentlig fejlinformation, nér
s@dan findes. Fejlinformationer kan opstd som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse
pd de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.



KIRKBI Anlceg A/S

Den uafhcengige revisors revisionspategning

Som led i enrevision, der udfares i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for voesentlig fejlinformation i érsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion p&
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstroekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller filsidescettelse af
intern kontrol.

e Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstcendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets inferne konftrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmcaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbeijdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er
veesentlig usikkerned forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne fil at fortscette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usik-
kerhed, skal vi i vores revisionspdtegning gare opmaeerksom pd oplysninger herom i Arsregn-
skabet eller, hvis sGdanne oplysninger ikke er tilstroekkelige, modificere vores konklusion. Vores
konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisions-
pd&tegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke loeng-
ere kan fortscette driften.

e Tager vi stilling til den samlede proesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p& en sddan mdade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den fids-
maessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhcengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lcese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med d&rsregnskab-
et eller vores viden opndet ved revisionen eller p& anden mdde synes at indeholde voesentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krcevede oplysning-
er i henhold til drsregnskabsloven.

Baseret p& det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med Arsregnskabslovens krav.
Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 19. april 2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 96 35 56

Sgren Marquart Alsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne 40040
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion

Revision

Koncernregnskab

KIRKBI Anlceg A/S
Koldingvej 2
7190 Billund

CVR-nr.: 54562616
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021

Hjemsted: Billund

Jesper Ridder Olsen, formand
Steen Pedersen
Lasse Kvist Johansen

Steen Pedersen

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Vcaerkmestergade 2

8000 Aarhus

Arsrapporten indgdr i koncernregnskabet for det ultimative
moderselskab KIRKBI A/S, Billund.



KIRKBI Anlceg A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vcesentligste aktiviteter
Selskabets vigtigste forretningsomrdde er udlejning og drift af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgarelse for 2021 udviser et overskud pd t.EUR 1.696, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital p& t.EUR 31.186.

Betydningsfulde hcendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsdrets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som voesentligt vil kunne pad-
virke selskabets finansielle stilling.



KIRKBI Anlceg A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten  for KIRKBI Anlceg A/S for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
Arsregnskabslovens bestemmelser for viksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskalbspraksis er ucendret i forhold til sidste dr.
Arsrapporten er aflagt i euro (EUR).

Valutakursen p& EUR var DKK/EUR 743,65 pr. 31. december 2021 og DKK/EUR 743,93 pr. 31.
december 2020.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i drsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af netfoomscetning, andre driftsindtcegter og andre ekster-
ne omkostninger.

Nettoomscetning
Nettoomscetning omfatter lejeindtoegter, der indregnes til dagsvoerdi eksklusive moms, afgifter
og rabatter.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets cendring i dagsveerdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtcegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedre-
rer regnskabsdret. Finansielle indtcegter og omkostninger indeholder renteindtoegter og -
omkostninger og realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab.

Skat aof drets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den akfuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | filknytning hertil mod-
tager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der
har kunnet anvende dette underskud fil nedscettelse af eget skattemaoessigt overskud.



KIRKBI Anlceg A/S

Anvendt regnskabspraksis

Arets skat, som bestdr af drets aktuelle selskabsskat og cendring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med
den del, der kan henfgres fil posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlcegsaktiver

Investeringsejendome

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formdl at opnd
afkast af den investerede kapital i form aof lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved
videresalg.

Investeringsejendomme mdles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kabsomkostninger.

Efter ferste indregning mdles investeringsejendomme til dagsveerdi. Voerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgarelsen.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af
en afkastbaseret veerdianscettelsesmodel. Modellen tager udgangspunkt i et forventet cash
flow fra driften med udgangspunkt i markedslejen og en afkastprocent for den enkelte
ejendom. Vcerdien er udiryk for den pris, som ejendommen kan handles fil mellem
velinformerede og vilige parter p&d markedsmcessige vikdr pd balancedagen. Afkastsatsen
fastloegges blandt andet med udgangspunkt i beliggenhed, type, lejernes bonitet, vilkdr i
lejekontrakter samt alternative anvendelsesmuligheder. Beregningerne tager udgangspunkt i
budget for det kommende a&r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vcere
enkeltstGende begivenheder. Budgettet indeholder lejeindtcegter, drifts-, vedligeholdelses- og
administrationsomkostninger. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat
afkastprocent.

De beregnede dagsvcerdier er baseret p& oplysninger samt forudscetninger, som ledelsen
vurderer forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske
begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte,
idet forudsatte begivenheder ofte ikke indfrceder som forventet. Disse afvigelser kan vcere
veesentlige.

Tilgodehavender
Tigodehavender mdles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning fil imadegdelse af tab, hvor der vurderes at voere indtruffet en objek-
tiv indikation pd&, at et tigodehavende er veerdiforringet.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omscetningsaktiver, omfatter afholdte omkostning-
er vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter Indestdende i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet
skat af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster
samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat mdles efter den balanceorienterede goeldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaoessig og skattemaoessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pd& grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat mdles til
nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat mdles p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nér den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gceeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket scedvanligvis svarer til nominel voerdi.

Periodeafgraensningsposter, passiver
Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede gceldsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrgrende indtcegter i de efterfglgende ar.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes fil euro efter transaktionsdagens kurs. Monetcere
aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes fil euro efter balancedagens valutakurser.
Realiserede og uredliserede valutakursgevinster og -tab indgdr i resultatopgerelsen under
finansielle poster.



KIRKBI Anlceg A/S

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020

t.EUR t.EUR
Bruttofortjeneste 928 6446
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 856 1.455
Driftsresultat 1.784 2.101
Finansielle omkostninger -4 -6
Resultat fer skat 1.780 2.095
Skat af érets resultat -84 -3
Arets resultat 1.696 2.092

Forslag til resultatdisponering

Overfert resultat 1.696 2.092
1.696 2.092

-10-
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlcegsaktiver

Anlcegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Udskudt skatteaktiv
Selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omscetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11 -

Note 2021 2020
t.EUR t.EUR

1 32.700 30.000

32.700 30.000

32.700 30.000

195 356

1.173 1.258

1 1

3 3

1.372 1.618

117 439

1.489 2.057

34.189 32.057




KIRKBI Anlceg A/S

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Leverandgrer af varer og fjenesteydelser
Gceeld fil tilkknyttede virksomheder

Anden geeld
Periodeafgrcensningsposter

Kortfristede gceldsforpligtelser

Gceeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Investeringsejendomme
Eventualforpligtelser
Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

-12-

Note 2021 2020
t.EUR t.EUR
1.339 1.339
29.847 28.152
31.186 29.491
138 123
2.576 2.182
281 253
8 8
3.003 2,566
3.003 2.566
34.189 32.057
1
2
3
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Noter

1 Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er malt til dogsveerdi ved anvendelse af afkastkrav pé& 5%.
Vedligeholdelses- og administrationsomkostninger svarer til det realiserede i et normalt
driftsér. En foragelse af afkastkravet med 1 procentpoint vil reducere dagsveerdien med EUR
5 milioner.

Investeringsejendommen pd 18.735 m2 er beliggende i Hamborg, Tyskland. Lejemdlene er
en blanding af kontor, butik og hotel.

2 Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i sambeskatning, hvor selskabets ultimative moderselskab KIRKBI A/S er
administrationsselskab. Selskabet hoefter derfor solidarisk for skat af koncernens
sambeskattede indkomst m.v. inkl. fillceg og renter. Selskabet haefter endvidere solidarisk for
danske kildeskatter i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat inkl. tillceg og renter, der
pdhviler selskaber i sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og
kildeskatter kan medfagre, at selskabets hceftelse bliver aktuel.

Der er herudover ingen eventualforpligtelser pr. balancedagen.

3 Pantscetninger og sikkerhedsstillelser

Der er ingen sikkerhedsstillelser eller pantscetninger pr. balancedagen.

-13-



