
 

 

S T A T S A U T O R I S E R E T  
R E V I S I O N S P A R T N E R S E L S K A B  
 
Vi er et uafhængigt medlem af 
det globale rådgivnings- og revisionsnetværk 

 

 
Hjørring 
Læsøvej 5A 
9800 Hjørring 

 

 
Tel. 98 92 18 11 
www.beierholm.dk 
CVR-nr. 32 89 54 68 

 

K. Ejendomme Invest A/S
Carl Klitgaards Vej 31 4 th, 9400 Nørresundby
CVR-nr. 28 49 23 59

Årsrapport for 2022

Årsrapporten er godkendt på den

ordinære generalforsamling, d. 04.07.23

Kasper Kærsgaard

Dirigent



 

 

 

K. Ejendomme Invest A/S

Indholdsfortegnelse

Selskabsoplysninger m.v. 3

Ledelsespåtegning 4

Den uafhængige revisors erklæring om gennemgang af årsregnskabet 5 - 6

Ledelsesberetning 7

Resultatopgørelse 8

Balance 9 - 10

Egenkapitalopgørelse 11

Noter 12 - 19

2



 

 

 

K. Ejendomme Invest A/S

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

K. Ejendomme Invest A/S
Carl Klitgaards Vej 31 4 th
9400 Nørresundby
Telefon: 98 95 14 77
Hjemsted: Nørresundby
CVR-nr.: 28 49 23 59
Regnskabsår: 01.01 - 31.12

Direktion

Kasper Kærsgaard

Bestyrelse

Erik Christensen
Kasper Kærsgaard
Martin Kærsgaard

Revisor

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Modervirksomhed

Kærsgaard Holding, Østervrå ApS, Frederikshavn
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K. Ejendomme Invest A/S

Ledelsespåtegning

Vi har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.22 - 31.12.22 for K. Ejendomme

Invest A/S.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet er ikke revideret, og vi erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.22 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsåret 01.01.22 - 31.12.22.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de for-

hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Nørresundby, den 26. juni 2023

Direktionen

Kasper Kærsgaard

Bestyrelsen

Erik Christensen
Formand

Kasper Kærsgaard Martin Kærsgaard
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K. Ejendomme Invest A/S

Den uafhængige revisors erklæring
om gennemgang af årsregnskabet

Til kapitalejeren i K. Ejendomme Invest A/S

Vi har udført gennemgang af årsregnskabet for K. Ejendomme Invest A/S for regnskabsåret

01.01.22 - 31.12.22, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter,

herunder anvendt regnskabspraksis.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne

kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores gennem-

gang i overensstemmelse med den internationale standard vedrørende opgaver om gennem-

gang af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræ-

ver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os

grund til at mene, at årsregnskabet ikke giver et retvisende billede i overensstemmelse med

årsregnskabsloven. Dette kræver også, at vi overholder relevante etiske krav.

En gennemgang af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver

om gennemgang af historiske regnskaber og yderligere krav ifølge dansk revisorlovgivning

er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der primært

består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i selskabet samt

anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved en gennemgang, er betydeligt mindre end ved

en revision udført efter de internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge

dansk revisorlovgivning. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.
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K. Ejendomme Invest A/S

Den uafhængige revisors erklæring
om gennemgang af årsregnskabet

Konklusion

Ved den udførte gennemgang er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at

mene, at årsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31.12.22 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

01.01.22 - 31.12.22 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hjørring, den 26. juni 2023

Beierholm
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 32 89 54 68

Peter Henriksen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne16817
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K. Ejendomme Invest A/S

Ledelsesberetning

Væsentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter har i lighed med tidligere år bestået i at investere i fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Resultatopgørelsen for tiden 01.01.22 - 31.12.22 udviser et resultat på DKK 2.784.139 mod

DKK 2.897.296 for tiden 01.01.21 - 31.12.21. Balancen viser en egenkapital på DKK

14.926.019.

Ledelsen finder årets resultat tilfredsstillende.

Efterfølgende begivenheder

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde hændelser.
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K. Ejendomme Invest A/S

Resultatopgørelse

2022 2021

Note DKK DKK

Bruttofortjeneste 1.204.014 1.365.121

1 Personaleomkostninger -473.164 -235.086

Resultat før af- og nedskrivninger 730.850 1.130.035

Resultat før dagsværdireguleringer 730.850 1.130.035

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 3.100.000 3.349.497
Andre driftsomkostninger 0 -378.741

Resultat af primær drift 3.830.850 4.100.791

2 Finansielle indtægter 21.514 0
3 Finansielle omkostninger -282.949 -279.502

Resultat før skat 3.569.415 3.821.289

Skat af årets resultat -785.276 -923.993

Årets resultat 2.784.139 2.897.296

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 2.784.139 2.897.296

I alt 2.784.139 2.897.296
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K. Ejendomme Invest A/S

Balance

AKTIVER

31.12.22 31.12.21

Note DKK DKK

Investeringsejendomme 28.948.000 25.755.000

Materielle anlægsaktiver i alt 28.948.000 25.755.000

Anlægsaktiver i alt 28.948.000 25.755.000

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 375.837 670.669
Periodeafgrænsningsposter 9.463 4.342

Tilgodehavender i alt 385.300 675.011

Likvide beholdninger 0 18.308

Omsætningsaktiver i alt 385.300 693.319

Aktiver i alt 29.333.300 26.448.319
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K. Ejendomme Invest A/S

Balance

PASSIVER

31.12.22 31.12.21

Note DKK DKK

Selskabskapital 600.000 600.000
Overført resultat 14.326.019 11.541.880

Egenkapital i alt 14.926.019 12.141.880

Hensættelser til udskudt skat 3.767.697 3.024.940

Hensatte forpligtelser i alt 3.767.697 3.024.940

4 Gæld til realkreditinstitutter 4.211.537 4.545.851
4 Gæld til tilknyttede virksomheder 5.462.869 5.687.044

Langfristede gældsforpligtelser i alt 9.674.406 10.232.895

4 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 335.793 334.156
Gæld til øvrige kreditinstitutter 32.291 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 23.760 22.000
Deposita 305.655 328.110
Selskabsskat 42.519 126.346
Anden gæld 225.160 237.992

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 965.178 1.048.604

Gældsforpligtelser i alt 10.639.584 11.281.499

Passiver i alt 29.333.300 26.448.319

5 Oplysninger om dagsværdi
6 Eventualforpligtelser
7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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K. Ejendomme Invest A/S

Egenkapitalopgørelse

Beløb i DKK Selskabskapital
Overført
resultat

Egenkapitalopgørelse for 01.01.22 - 31.12.22

Saldo pr. 01.01.22 600.000 11.541.880
Forslag til resultatdisponering 0 2.784.139

Saldo pr. 31.12.22 600.000 14.326.019
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

2022 2021
DKK DKK

1. Personaleomkostninger

Lønninger 463.202 231.743
Andre omkostninger til social sikring 9.962 3.343

I alt 473.164 235.086

Gennemsnitligt antal beskæftigede i året 1 1

2. Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 21.514 0

3. Finansielle omkostninger

Renter, tilknyttede virksomheder 226.358 234.907
Øvrige finansielle omkostninger i alt 56.591 44.595

I alt 282.949 279.502

4. Langfristede gældsforpligtelser

Beløb i DKK
Afdrag

første år
Restgæld
efter 5 år

Gæld i alt
31.12.22

Gæld i alt
31.12.21

Gæld til realkreditinstitutter 335.793 2.894.167 4.547.330 4.880.007
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 0 5.462.869 5.687.044

I alt 335.793 2.894.167 10.010.199 10.567.051
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

5. Oplysninger om dagsværdi

Beløb i DKK
Investerings-

ejendomme I alt

Dagsværdi pr. 31.12.22 28.948.000 28.948.000

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i
resultatopgørelsen 3.100.000 3.100.000

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for
investeringsejendommen.

Fastsættelse af dagsværdien er baseret på en forventet nettoleje iht. lejekontrakter og et
afkastkrav på 4,38% for boligejendomme beliggende i Aalborg og et afkastkrav på 6,13% for
boligejendomme beliggende i Løkken samt 8,09% for erhvervsejendomme.

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder,
vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkår og betingelser i lejekontrakter.
Driftsomkostninger er skønnede med udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at
medgå til driften af investeringsejendommen i et normalt år, herunder omkostninger til
reparation og vedligeholdelse for at opretholde ejendommen i den nuværende
vedligeholdelsesstand.

Der er i dagsværdien foretaget fradrag for tab af lejeindtægter for ikke udlejede arealer. Der
har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdien på
investeringsejendommen.

Boligejendom beliggende Haslev værdiansat ud fra modtaget mæglervurdering.

6. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med øvrige danske selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og

ubegrænset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Den samlede skatteforpligtelse for de

sambeskattede selskaber på balancedagen er endnu ikke opgjort. Der henvises til admini-

strationsselskabet Kærsgaard Holding, Østervrå ApS' årsregnskab for yderligere oplysninger.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter t.DKK 4.584 er der givet pant i investeringsejen-

domme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.DKK 18.870. 

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på t.DKK 3.565 med pant i investeringsejendomme

med en regnskabsmæssig værdi på t.DKK 8.148. Ejerpantebrevene er fordelt på i alt t.DKK

1.300 deponeret til sikkerhed for mellemværende med koncernforbundne selskaber.

Ejerpantebrev på i alt t.DKK 2.050 henligger til sikkerhed for Ejerforeningen Josefines Have

Løkken. Ejerpantebrev på i alt t.DKK 15 henligger til sikkerhed for Ejerforeningen Vesterbro

50. Ejerpantebrev på i alt t.DKK 200 er deponerert til sikkerhed for andre kreditorer.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven for virksomheder i regn-

skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en højere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-

des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-

flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,

når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtelsens

værdi kan måles pålideligt. Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris.

Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-

skabspost.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

RESULTATOPGØRELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtægter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne

omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgørelsen i den periode, de vedrø-

rer. Lejeindtægter måles til dagsværdi og opgøres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder re-

parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, fællesomkostnin-

ger samt andre omkostninger.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn, gager samt øvrige personalerelaterede omkostninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsværdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede værdiregule-

ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger omfatter omkostninger af sekundær karakter i forhold til virksom-

hedens aktiviteter, herunder omkostninger ved udlejningsaktivitet og tab ved salg af imma-

terielle og materielle anlægsaktiver.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtægter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og låneomkostninger vedrørende finansielle forpligtelser indregnes

løbende som finansiel omkostning.

Skat af årets resultat

Årets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgørelsen som skat af årets resultat

med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder. 
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil

modtager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-

heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt over-

skud. 

BALANCE

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå

afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-

vesteringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter

anskaffelsesprisen med tillæg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-

vet er klar til brug. Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdire-

guleringer i resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt fast-

sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem

en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på

salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af anlægsaktiver, der ikke måles til dagsværdi, vurderes årligt

for indikationer på værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-

tet, anses dette som en indikation på værdiforringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt

aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-

skabsmæssige værdi.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Ka-

pitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendel-

sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet el-

ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere består. 

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til pålydende

værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af tab.

Nedskrivninger til imødegåelse af tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de

enkelte tilgodehavender, når der på individuelt niveau foreligger en objektiv indikation på, at

et tilgodehavende er værdiforringet.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, der er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger

vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestående på bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-

tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat

under tilgodehavender eller gældsforpligtelser.
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K. Ejendomme Invest A/S

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis  -  fortsat  -

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle

mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-

nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke afskriv-

ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-

hedsovertagelser, er opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have effekt på resultat eller

skattepligtig indkomst. I de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter for-

skellige beskatningsregler, måles udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den værdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-

tidig indtjening.

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.

Gældsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rørende selskabets lejemål.

Langfristede gældsforpligtelser måles til kostpris på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet

(lånoptagelsen). Gældsforpligtelserne måles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og

låneomkostninger indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel omkostning over løbetiden

på grundlag af den beregnede, effektive rente på tidspunktet for stiftelse af gældsforholdet.

Kortfristede gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gæl-

dens pålydende værdi.

19


	Resultatopgørelse
	Resultatopgørelse
	Personaleomkostninger
	Finansielle indtægter
	Finansielle omkostninger
	Gældsforpligtelser

