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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for JAN KVIST EJENDOMME ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. oktober 2021 - 30. september 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 2. januar 2023

Direktion:

Jan Grgnneskov
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i JAN KVIST EJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for JAN KVIST EJENDOMME ApS for regnskabsaret
1. oktober 2021 - 30. september 2022, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgarelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 i overensstemmelse
med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstrackkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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



|IBDO "

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Roskilde, den 2. januar 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Ferass Hamade
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35441
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er at udgve investeringsvirksomhed og udlejning af fast ejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPGORELSE 1. OKTOBER - 30. SEPTEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ocoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineans

Personaleomkostninger......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeens
Af- 08 NedsKriVNINGer...coviiiiiiiiiiiii it ieeiineeenaes

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiinnas

SKat af Arets reSULEAt . ...vveeee i it iitineeieeeneenneenneaneenns

ARETS RESULTAT ..ceuiiiiiiiiiieii et eie et eeieeeieeeaees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cccoeveveinineenennnn.
Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis

101] oo [T PP
Overfart resultat.....oooeiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

2021/22
kr.

723.318

-276.949
-130.026

316.343
1.031.684
599.669
-243.681
1.704.015
-149.681

1.554.334

1.000.000

-685.301
1.239.635

1.554.334

2020/21
kr.

941.297

0
-130.026

811.271
53.967
42.000

-266.917

640.321

-129.972

510.349

300.000

-246.033
456.382

510.349
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Grunde og bygninger.............
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaagsaktiver..........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

Kapitalandele i dattervirksomheder

Finansielle anlaegsaktiver..........c.cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns

ANLAGSAKTIVER.................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvenneee
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................

Note 2022
kr.

16.541.672
11.000
5 16.552.672

0

6 0
16.552.672
30.000

1

3.428.778
18.356
34.712
37.612
3.549.459
391.775
3.941.234

20.493.906

2021
kr.

16.668.698
14.000
16.682.698

1.248.316
1.248.316

17.931.014

0

927.200
727.657

0

187.356
40.844
1.883.057

288.776

2.171.833

20.102.847
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BALANCE 30. SEPTEMBER

PASSIVER Note

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Reserve for opskrivninger......oevveeiiiiiiiiiiiiiiiieenennneennns
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode................
Overfart resultat.....cooieeiiiiiiiiiiiiiiiii e
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cccoeveveiiineininnenens

EGENKAPITAL. ...otiitiiiiiiii i e i eeiteeeenneenaenneeanaens
Hensaettelse til udskudt skat.......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccctiiiiiiiiiiinieineeieenneennenns
Geeld til realkreditinstitutter.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,
SelskabssKat. . ....oveuiiiiiiiii i
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn.. 7
Prioritetsgaeld.....ccviiiiiiii i e
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnnenn..
=1 1013 - | PP
Vi la (5] = 2= <1 (o R PP PPt
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiinnn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneeinenneennanns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv. 8

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 9

2022
kr.

125.000
2.914.897
0
6.908.075
1.000.000

10.947.972
2.458.556
2.458.556
5.923.763
69.356
5.993.119
287.000
90.031
93.228
624.000
1.094.259
7.087.378

20.493.906

10

2021
kr.

125.000
2.914.897
685.301
5.668.440
300.000

9.693.638
2.401.231
2.401.231
6.617.808
100.228
6.718.036
362.000
31.000
183.920
713.022
1.289.942
8.007.978

20.102.847
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. oktober 2021

Forslag til resultatdispone-

Selskabs- Reserve for
kapital opskrivninger

125.000 2.914.897

125.000 2.914.897

11
Reserve for
nettoopsk.
efter indre Foreslaet
vaerdis Overfert  udbytte for
metode resultat regnskabsaret | alt
685.301 5.668.440 0 9.393.638

-685.301  1.239.635 1.000.000 1.554.334

0 6.908.075 1.000.000 10.947.972
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

LN 08 GAGEN et uetterieieteereenrnneeeeenrnneessesnnnneessennnneenees

Andre finansielle indtaegter

Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder......................
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen,

Andre finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst....................
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiineenns.

Materielle anlasgsaktiver

Kostpris 1. oktober 2021.....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeineeeenes
Kostpris 30. september 2022..........ccccvvviiiiiiiiininnennnnennns

Opskrivninger 1. oktober 2021......c.vvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeen.
Opskrivninger 30. september 2022..........c..cccvvviiiinninnnnnn.

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2021.........ccceviiiiiiiieiine..
Arets afsKriVNINGEr ...uv vt aas
Af- og nedskrivninger 30. september 2022.......................

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022....................

Verdi af indregnede aktiver, uden opskrivninger efter § 41,

2021/22

kr.

1

276.949

276.949

19.920
579.749

599.669

243.681

243.681

92.356
57.325

149.681

Grunde og
bygninger

14.502.304
14.502.304

4.396.524
4.396.524

2.230.130
127.026
2.357.156
16.541.672

0

2020/21
kr.

16.000
26.000

42.000

266.917

266.917

72.516
57.456

129.972

Andre anleeg,
driftsmateriel og
inventar

30.000
30.000
0

0
16.000
3.000
19.000

11.000

12

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

dattervirk-

somheder

Kostpris 1. OKtODEr 2021, .. i it iii i e et e i eeeeieaeeaaanns 563.015

1 == 1 T -563.015

Kostpris 30. september 2022.........cooitiiiiiiiiiriiereiereieeeeneerenaeeaanenn, 0

Vaerdireguleringer 1. oKtober 2021......ciiiiiiiiiiiiiiiiiii it ieiiieeeanaaae 685.301

ANAre FEGULEIINGET . .. et tiieiit it teiiit e eeeeeteeeernetesreannanessessnnneesesnnnnnes -685.301

Vaerdireguleringer 30. september 2022..........coiiiiiiiiiriieeriineeennnenaneennn, 0

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnnnn, 0
Langfristede gaeldsforpligtelser

30/9 2022 Afdrag Restgaeld 30/9 2021

geeldi alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 6.210.763 287.000 5.108.000 6.979.808

Selskabsskat......cooeeeiveieiiiiiiiiiiiiennnnen. 69.356 0 0 100.228

6.280.119  287.000 5.108.000 7.080.036

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har kautioneret for AR Roskilde ApS' bankgaeld. AR Roskilde ApS' bankgaeld udger pr.
30. september 2022 0 tkr.

Selskabet har endvidere kautioneret for Grgnneskov Holding ApS og Slorup Holding ApS'
bankgeaeld. Disse selskabers bankgaeld udger pr. 30. september 2022 0 tkr.

Haeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber haefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede
indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger 0 tkr. pr. balancedagen.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgaeld pa 0 tkr. har virksomheden stillet ejerpantebreve pa i alt 3.865
tkr. med pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2022

udger 16.542 tkr.

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut, er der givet pant i grunde og bygninger pa 7.980
tkr., hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. september 2022 udger 16.542 tkr.

Selskabet har stillet garanti overfor DLR Kredit pa 856 tkr.

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for JAN KVIST EJENDOMME ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den danske
arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

I moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte datter-
virksomheders resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa
goodwill.

Ved afhandelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfgres, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden
indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sdidanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedragrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteord-
ningen myv. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger, produktionsanlaag og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skannede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter
kostprisen omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt
indirekte produktionsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdi:

Brugstid Restveerdi
a1 1= (= PP 10-100 ar 49%
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar......cccovvvviiiiiiiiiiiiieiiinnneennn. 10 ar

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i males i moderselskabets balance efter den indre vaerdis metode.

Kapitalandele i males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes regnskabsmaessige
indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af urealiserede
koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i overfgres under egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning
efter den indre vardis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger anskaf-
felsesveaerdien.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt.
Safremt den regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det
resterende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk for-
pligtelse til at daekke dattervirksomheders underbalance.

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestramme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte i egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



