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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for KAJ HEDELUND THOMSEN 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.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kalundborg, den 13. december 2022

Direktion:

Kaj Hedelund Thomsen
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REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i KAJ HEDELUND THOMSEN ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KAJ HEDELUND THOMSEN ApS for regnskabsaret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Kalundborg, den 13. december 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Peter Westergaard
Registreret revisor
MNE-nr. mne4562
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar veeret 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

Af- 0g NedsKrivNiNger....coviiiiiiiiiii i eas
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme.................

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiinnas

Andre finansielle indtagter......cooovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieennnes
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiiiininnnn,

RESULTAT FOR SKAT . .cv ittt eiieeeiteeeeenneeeenns
Skat af Arets reSULEAt . ...eeeeen ettt eeeeeneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..ceutiiniiiiiieiiieeieiie et e eieeieeieeaieennaas

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret...........ccceevvvnveeenennnn.
Overfart resultat.....cceeiiiiiiii ittt e e eeiaas

Note

2021/22
kr.

479.385

-240
-107.170

371.975

21.144
-98.183

294.936

-64.876

230.060

176.700
53.360

230.060

2020/21
kr.

507.459

-240
59.390

566.609

22.350
-102.590

486.369

-106.997

379.372

171.600
207.772

379.372
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BALANCE 30. SEPTEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccccoovevviiiiinnn.,
InvesteringsejendommMe. . .oveeeeiiiiiiiireeiieeereeannneeeeannns
Materielle anlaagsaktiver..........c.coooiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i

ANLAEGSAKTIVER .....ciiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiinneeas

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccovviunee
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieas

Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER

Note 2022
kr.

0

9.993.961

2 9.993.961
9.993.961
31.942
1.754.086
1.786.028

101

1.786.129

11.780.090

2021
kr.

240
10.101.131
10.101.371
10.101.371
4.993
1.988.779
1.993.772
13.434
2.007.206

12.108.577
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BALANCE 30. SEPTEMBER
PASSIVER

Selskabskapital ..oooueeeieiiiiiiiiiiiiii i e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte. ..coviinniiiiiiiiiiiii i

EGENKAPITAL ..ottt

ANden gald....oiiiiiii i e e e,
Periodeafgraensningsposter.....cooviiiiiiiieiiiiiiiiernennnenennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiinnn..
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiitiiiiiiiiiieiiieneeinenneennanns

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

125.000
4.910.554
176.700

5.212.254

1.565.258

1.565.258

4.537.465
82.376
4.619.841

263.251
9.175
99

1.250
99.212
9.750
382.737

5.002.578

11.780.090

2021
kr.

125.000
4.857.194
171.600

5.153.794

1.590.758

1.590.758

4.791.732
41.250
4.832.982

261.631
16.000
99
21.750
220.935
10.628
531.043

5.364.025

12.108.577
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. oktober 2021.......
Forslag til resultatdisponering.....

Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte....................

Egenkapital 30. september 2022

Selskabs- Overfort
kapital resultat

125.000 4.857.194

53.360

125.000 4.910.554

Forslag til
udbytte

171.600

176.700

-171.600

176.700

10

| alt

5.153.794

230.060

-171.600

5.212.254
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NOTER

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst ..
Regulering af udskudt skat..........cccevvineennnn.

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. oktober 2021......ccccieviiiiiiinnnnnn.
Kostpris 30. september 2022......................

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2021.............
Arets afskrivninger .......ccoveviniviiiiiiniiienenen.
Af- og nedskrivninger 30. september 2022.....

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. oktober 2021

Arets vaerdireguleringer...........cooovevinininnnn.n.

Vardireguleringer til dagsvaerdi 30. september 2022..........

Regnskabsmaessig vaerdi 30. september 2022..

2021/22
kr.

90.376
-25.500

64.876

Andre anleeg,
driftsmateriel og
inventar

3.267
3.267

3.027

240
3.267

0
0
0

2020/21
kr.

41.250
65.747

106.997

Investeringsejen
omme

10.882.830
10.882.830
0

0

0

-781.699
-107.170
-888.869

9.993.961

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Erhvervs-
Boligudlejning udlejning, detail

Dagsvaerdi 30. september 2022.....cccviiiiiiiiiiieiiiiiinnneenanns 4.421.297 5.572.664
Arets vaerdiregulering i resultatopggrelsen...........ccoveueuenenn. 12.469 -119.639

Dagsveerdi for boligejendomme

Boligejendomme bestar af én udlejningsejendom, med 5 lejemal, i Kalundborg og er fuldt
udlejet. Boligejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 243 tkr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 1 tkr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 62 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fer skat pa 5,5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de galdende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,5 % svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende aldre boligejendomme i Kalundborg.

Dagsveerdi for erhvervsejendom

Ejendommen er en retailejendom beliggende i Kalundborg og er fuldt udlejet. Ejendommens
dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 306 tkr., hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 345 kr., arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 46 tkr. samt en udlejningsprocent pa 100 %.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav fer skat pa 5,5 %, som er fastlagt under
hensyntagen til de geaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,
ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv. Afkastkravet pa 5,5 % svarer til det generelle
afkastkrav for retailejendomme i Kalundborg.

Langfristede geeldsforpligtelser

30/9 2022 Afdrag Restgeeld 30/9 2021
geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 4.800.716 263.251 3.890.629 5.053.363
Selskabsskat.....ovvviiiieiiiiiieeiiiiiinennnn, 83.626 1.250 0 63.000

4.884.342  264.501 3.890.629 5.116.363

12

Note
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NOTER

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Selskabet har afgivet tilbagetrasdelseserklaering overfor sgsterselskabet Thomsens Radio & TV
- Kalundborg ApS.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i
investeringsejendommen Sct. Jargensbjerg 19, med TDKK 2.018.

Endvidere er der til sikkerhed for mellemvaerende med kreditinstitut tinglyst ejerpantebreve i
investeringsejendommen Sct. Jgrgensbjerg 19, med nom. TDKK 1.500. Ejendommens vaerdi er
i arsrapporten indregnet med TDKK 4.421.

Til sikkerhed for mellemvaerende med realkreditinstitut er der tinglyst ejerpantebreve i
investeringsejendommen Elmegade 24, med TDKK 3.495. Ejendommens veaerdi er i
arsrapporten indregnet med TDKK 5.573.

2021/22 2020/21

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

13

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KAJ HEDELUND THOMSEN ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med den
danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse 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 administration, lokaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer 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 pa egenkapitalen med den del,
der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

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

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

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar......cccovvvviiiiiiiiiiiiieeiinnneennn. 10 ar 0%

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

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, 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 nettopengestreamme 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.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante bankindestaender.

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.

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

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 pa 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 veaerdi.
Periodeafgraensningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



