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K.B.T. Ejendomme 4ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 2. april 2021 - 1. april
2022 for K.B.T. Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 1. april 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 2. april
2021 - 1. april 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Skals, den 4. maj 2022

Direktion

" d >/
L

¥ar Busk
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K.B.T. Ejendomme 4pS

DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLAERING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i K.B.T. Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for K.B.T. Ejendomme ApS for perioden 2.
april 2021 - 1. april 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 1. april 2022 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for perioden 2. april 2021 - 1. april 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens
erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifolge disse
standarder og krav er nermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang
af arsregnskabet".

Vi er vafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de
yderligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.

Det er vores opfattelse, at det opniede bevis er tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nodvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsztte driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pd 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlagger og
udforer handlinger med henblik pé at opnd begranset sikkerhed for vores konklusion om
grsregnskabet og derudover udforer specifikt krevede supplerende handlinger med henblik pé at
opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestr af foresporgsler til ledelsen og,

hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om drsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vesentligt
inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viborg, den 4. maj 2022

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret revisor
mnel7138
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere &r bestaet af at eje og udleje fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold
Selskabets indtjening i 2021/22 har levet op til forventningerne og resultatet betragtes som varende

tilfredsstillende.
Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for K.B.T. Ejendomme ApS for 2021/22 er udarbejdet i overensstemmelse med
&rsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og aflegges i danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvérdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
grets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabsmzssige sken af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nr det er sandsynligt at fremtidige vkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem

kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflzgges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pd balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten ~ bestir af sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsatning,
investeringsejendommens driftsomkostninger samt andre eksterne omkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes ~ driftsomkostninger  omfatter  ejendomsskatter,  forsikring  og

vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab

pé debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrorende
veardipapirer. gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillaeg og
godtgorelser under aconto skatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfores i1 det
regnskabsér, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgorelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henferes til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat
Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af

selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, siledes at
moderselskabet forestir afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfolgende salg.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

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

Side 9



K.B.T. Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
verdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som folge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender mdles til amortiseret kostpris, hvilket s@dvanligvis svarer til nominel verdi.

Vardien reduceres med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en sarskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pé tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af érets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt for

betalte aconto skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrarende
aktier, hvor opgerelse af skatteverdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den verdi, 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 nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens

lovgivning vil vare geldende, ndr den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Gealdsforpligtelser
Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. 1 efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente,
siledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over

laneperioden.

Prioritetsgzeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning

af 1nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede
virksomheder samt anden gald, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til

nominel veerdi.
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RESULTATOPGORELSE
2. APRIL 2021 - 1. APRIL 2022

2021/22 2020/21
BRUTTORESULTAT ..ottt 273.440 286.119
Resultat af drift fer dagsvaerdireguleringer............... 273.440 286.119
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme ........... -11.500 -4.000
DRIFTSRESULTAT ..ottt 261.940 282.119
Andre finansielle omKoOStNINGET.......ccccovvevirieniiieaninnnnn. -29.647 -27.902
RESULTAT FOR SKAT ......ccccoovviiiiiiiiiniiienianns 232.293 254.217
Skat af arets resultat.........coceeveneniininiiiiie e -51.103 -55.928
ARETS RESULTAT ....coovvtiiececcnnenenecnnveenenes __181 190 ) 198.289
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart TeSUltat.......cooccveererieeererte e 181.190 198.289
DISPONERET TALT ..o 181.190 198.289
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2

BALANCE PR. 1. APRIL 2022

AKTIVER

2022 2021
Investeringsejendomme ...........cceiieiieenienienenieneecennens 4.021.000 2.900.000
Materielle anlaegsaktiver...........ccccoovvvivninne. 4.021.000 2.900.000
ANLAEGSAKTIVER ... 4.021.000 2.900.000
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 0 25.578
Andre tilgodehavender ...........ccooviviiinioioniniiens 105.268 0
Tilgodehavender ... 105.268 25.578
Likvide beholdninger ...........c..ccccooviiiniininniiinnininnnns 69.385 416.075
OMSATNINGSAKTIVER ... 174.653 441.653
AKTIVER. ... e 4.195.653 3.341.653
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BALANCE PR. 1. APRIL 2022

PASSIVER

2022 2021

Virksomhedskapital ........ccccovevininiininiiiiniienieeens 125.000 125.000
Overfort resultat.........vveeeevereeiiniecciiiireee e 1.843.695 1.662.505
EGENKAPITAL ..ottt 1.968.695 1.787.505
Hensattelse til udskudt skat ..., 473.882 461.895
HENSATTE FORPLIGTELSER .............ccccceveeen. 473.882 461.895
PrioritetSZald.......oovvvereeicieeciiiiisiete e 874.900 947.210
3 Langfristede gzeldsforpligtelser............................... 874.900 947.210
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser-........ 72.310 71.305
Leverandorer af varer og tjenesteydelser............o...c....... 13.000 13.000
Geld til tilknyttede virksomheder ..........coovvieiiiiniiniinns 753.750 0
SelSKabSSKAL ......cceiveeiieeeeciieeeeercece e 39.116 42.305
Anden geld. ..o 0 18.433
Kortfristede geeldsforpligtelser ... 878.176 145.043
GZALDSFORPLIGTELSER .....ccccococviiiiiiiiiniiiiins 1.753.076 1.092.253
PASSIVER ..ottt 4.195.653 3.341.653

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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1

NOTER

2021/22 2020/21
Antal personer beskaftiget
Antal personer beskftiget i gennemsnit (ingen
PESONALENOLE ).c.vereeeeriiiiiiiiiiete et 1 |
Investerings-
gjendomme
Materielle anlegsaktiver
KOSIPIIS, PIINIO ...ceveneenieiiiiiieni et tet et 2.928.373
Tilgang 1 AretS Lo ...cc.ooiciiiiiiiiiiiie e 1.132.500
Kostpris 1. april 2022 .....oocvvioiiiiiiiiii e 4.060.873
Af-/nedskrivninger, Primo ........ccccciciiiiiiiinnine et -28.373
Arets af-/MedSKIIVIUIEET .....voevveiveiserieeeeci e eems e ss i sans -11.500
Af-medskrivninger 1. april 2022 .......ccocooiiiiiiiin s -39.873
Materielle anlzegsaktiver i alt ... 4.021.000

Dagsveardi 1. april 2022, erhvervslejemél kr. 4.021.000.
Arets veerdiregulering i resultatopgorelsen, erhvervslejemadl kr. -11.500.

Investeringsejendomme bestdr af | udlejningsejendom i Viborg og omegn. Ejendommen
veerdiansettes arligt ud fra en afkastbaseret forrentningsmodel baseret pd forventet fremtidige
pengestromme. Afkastkravet varierer afhaengigt af geografisk placering og vurderingen af
afkastkravet foretages ud fra tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets udlejningsejendom udger 9%

Dagsvardimalingen foretages p4 baggrund af estimerede lejeindtegter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte verdianszattelsesmetode er uandret i forhold til sidste regnskabsar.
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NOTER

Geeld 1 alt Geld 1 alt Kortfristet Restgzld efter
primo ultimo andel 5 ar

3 Langfristede galds-

forpligtelser

Prioritetsgeeld................ 1.018.515 947.210 72.310 575.146

Langfristede gaelds-
forpligtelseri alt.......... 1.018.515 947.210 72.310 575.146

4 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet hafter solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for det samlede
skattetilsvar i sambeskatningen.

5 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pd kr. 947.209, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udger kr. 4.021.000.
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