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Selskabsoplysninger

Selskabet
Navn: KDJ Invest ApS
Hanehovedvej 187
3300 Frederiksveerk
CVR-nr.: 32081738
Regnskabsar: 1/7 2018 - 30/6 2019
Direktion
Kim Dencher Johansen
Revisor
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed
Bagsveardvej 92
2800 Kgs. Lyngby
CVR-nr.: 370298 15
Erkleringsgivende
revisor: Michel Mandrup
Ejere

Kim Dencher Johansen Holding ApS, Frederiksvark
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/7 2018 - 30/6 2019, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt arsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten aflegges efter &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegorelse.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksvaerk, den 22. november 2019
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Kim Dencher Johansen
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i KDJ Invest ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for KDJ Invest ApS for regnskabsaret 1/7 2018 - 30/6 2019, der omfatter
resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1/7
2018 - 30/6 2019 i overenstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstreekkeligt 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
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse risici samt
opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen
for ikke at opdage vesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved veasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

* Opnaér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspéategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p4 anden méde synes at indeholde veasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

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
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgs. Lyngby den 22. november 2019
Revidata Registrerede Revisorer A/S
Registreret revisionsvirksomhed, CVR nr. 37029815

Michel Mandrup
Registreret revisor
mne33770
Underskrevet elektronisk, se bagerste side
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme og salg af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belegb der vedrarer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indtaegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet,
og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsatning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post benavnt bruttofortjeneste.

Nettoomsatning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme.

Andre driftsindtaegter omfatter salg af selskabets ejendomme.

Afskrivninger pa materielle anlzegsaktiver

Driftsmidler, som kan straksafskrives efter geeldende skatteregler, og driftsmidler med en fysisk levetid under
3 ar, omkostningsfores i resultatopgerelsen i kabsaret.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af drets resultat
Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og méles pa grundlag af
geeldende skattesats pa balancedagen.

Selskabet indgér i sambeskattet koncernforhold. Skatteeffekten af sambeskatningen i koncernen fordeles pa
savel overskuds- som underskudsgivende danske virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster,
hvilket medferer fuld refusion vedrerende skattemassige underskud.

Balancen

Anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)

Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pé langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsveerdi. Ved verdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsvardi fores dagsverdireguleringer pa ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsvardi
eller pa baggrund af konkrete kobstilbud. Verdiansattelsen til markedsvaerdi indebzaerer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsaettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til &r athengig af
markedsforholdene.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Boligejendomme

Beliggenhed/Stand  Bruttoleje pr. kvm  Afkastkrav
Storkebenhavn Standard kr. 1.500 - kr. 2.100 4,7%-5,9%
Nordsjalland Standard kr. 900 - kr. 1.600 4,3%-6,1%
Midtsjeelland Standard kr. 600 - kr. 900 4,8%-6,0%
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10.

Anvendt regnskabspraksis

Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsér, og lejeindtaegterne reguleres for kendte og
forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfaelde, hvor den opkravede leje
ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nér disse varsles overfor lejeren. Udover
leje indtegtsfores ovrige indtaegter, herunder serviceydelser udfort af selskabet betalt direkte af lejerne samt
accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belab er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afsattes labende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.

Investeringsejendomme under udferelse (Projektejendomme)

Projektejendomme omfatter ejendomme, der er anskaffet med henblik pé opferelse, ombygning og/eller
renovering samt ejendomme under opfersel for tredjemand. Efter projektejendommenes opferelse, ombygning
og/eller renovering reklassificeres disse til handelsejendomme eller til investeringsejendomme.

Projektejendomme vaerdiansattes til kostpris jf. ARL § 40. Kostprisen omfatter kostprisen for grund og
bygninger, omkostninger direkte tilknyttet til anskaffelsen samt andre omkostninger, der kan henferes til
erhvervelsen. Omkostninger tilknyttet erhvervelsen omfatter blandt andet honorar til megler, valuar, advokat
samt honorarer til tekniske vurderinger af ejendomme udfert af ingenierer m.fl. Endvidere indgar
tinglysningsomkostninger i forbindelse med kebet. Efterfolgende forages kostprisen med omkostninger, som
relateres til ejendommens opferelse, ombygninger og/eller renovering.

Projektejendomme behandles regnskabsmeessigt som materielle anlaegsaktiver under udferelse, og nedskrives
til genindvindingsvardien, hvor denne er lavere end kostprisen. Nedskrivning af projektejendomme til
genindvindingsvardi feres over resultatopgerelsen.

Der afskrives ikke pé projektejendomme, idet feerdiggjorte projektejendomme reklassificeres til enten handels-
eller investeringsejendomme.

Omsatningsaktiver
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres til nettorealisationsvardien med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.
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1.
Anvendt regnskabspraksis
Egenkapital

Forslag til udbytte for regnskabsaret
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post "Forslag til udbytte" under

egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en gaeldsforpligtelse nér vedtagelse pa generalforsamlingen har fundet

sted.

Hensaettelser

Udskudte skatteforpligtelser

Der indregnes udskudt skat af alle midlertidige forskelle mellem regnskabs- og skattemaessige verdier af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat opgeres pa grundlag af geeldende skatteregler pa balancetidspunktet og geeldende skattesats pé
forventet udnyttelsestidspunkt.

Gzld

Gezldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Gealdsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males galdsforpligtelser til amortiseret kostpris,

sdledes at kurstab og l&neomkostninger fordeles over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser - i ovrigt

Andre geeldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vaesentlighed svarer til
nominel restgaeld.

Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende
Aktuel skatteforpligtelse og -tilgodehavende indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.
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Note

Resultatopgerelse
for aret 1/7 2018 - 30/6 2019

12.

2018/2019 2017/2018

Bruttofortjeneste 7.572.981 6.956.193
Resultat for afskrivninger 7.572.981 6.956.193
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver 1.000.000 -200.000
Andre driftsomkostninger -2.726.548 -1.674.958
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver 1.401.528 319.711
Resultat af primeer drift 7.247.961 5.400.946
Finansielle indtaegter 50.957 336.310
Finansielle omkostninger -598.313 -704.853
Resultat for skat 6.700.605 5.032.403
Skat af arets resultat -1.474.149 -1.107.123
Arets resultat 5.226.456 3.925.280
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinzert udbytte for regnskabséret 4.000.000 10.000.000
Overfort resultat 1.226.456 -6.074.720
Disponeret i alt 5.226.456 3.925.280

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udlgb udger kr. 0.
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Note

Balance - Aktiver
pr. 30. juni 2019

Anlaegsaktiver

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver under udferelse

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsaetningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsatningsaktiver i alt
Aktiver i alt
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13.

2018/2019 2017/2018
99.362.132 97.966.527
2.202.973 3.739.638
101.565.105 101.706.165
101.565.105 101.706.165
195.339 182.831
0 483.572
195.339 666.403
2.880.876 874.103
2.880.876 874.103
3.076.215 1.540.506
104.641.320 103.246.671
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Note

Balance - Passiver
pr. 30. juni 2019

Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat
Forslag til udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede geldsforpligtigelser

Geld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder m.v.
Geld til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Langfristede geeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtigelser
Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden gald

Kortfristede gzeldsforpligtigelser i alt
Geldsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsetninger

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
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14.

2018/2019 2017/2018
200.000 200.000
38.899.099 37.672.643
0 0
39.099.099 37.872.643
5.876.248 5.346.159
5.876.248 5.346.159
52.595.863 54.519.236
1.482.739 1.455.929
885.514 0
944.060 1.078.237
55.908.176 57.053.402
1.900.085 1.630.000
10.293 145.523
193.640 191.490
1.653.779 1.007.454
3.757.797 2.974.467
59.665.973 60.027.869
104.641.320 103.246.671
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Note

15.

Noter til arsregnskabet

2018/2019

Finansielle indtaegter
Renter vedrerende tilknyttede virksomheder udger t.kr. 0.

Finansielle omkostninger
Renter vedrerende tilknyttede virksomheder udger t.kr. 11.

Anlaegsaktiver

Der er indregnet renter t.kr. 2.522 i posterne Investeringsejendomme og Materielle anlaegsaktiver under
udferelse.

Langfristede geeldsforpligtigelser
Langfristet gaeld der forfalder efter 5 &r udger t.kr. 46.380.

Sikkerheder og pantsatninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter t.kr. 54.008 har pant i investeringsejendomme, regnskabsmaessig
veerdi t.kr. 99.362.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Selskabet er sambeskattet med evrige danske selskaber i koncernen. Som datterselskab haefter selskabet
ubegranset og solidarisk med de gvrige selskaber i sambeskatningen for danske selskabsskatter,
kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen. Skyldige selskabsskatter
og kildeskatter indenfor sambeskatningskredsen udger pr. balancedagen t.kr. 60.924. Eventuelle senere
korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfere, at
selskabets haftelse udger et storre beleb.

Revidata

Registrerede revisorer
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 CXnA6A8Pai9f4J/wQDAWIABmwJhhuqheZNR1mcZhcX8=


 
Y5UqF3rrJod8urXfkQMnjnbOICZPY7/V/U8X/ibgW1Z2igoT8V/OOeKRVwJOykPXNkHCsg9ocxa4
ii0BiYpruxdqe3qGY5y9sR/0SEPag6Y5Jj7Ku8ugS34bK0NAsxx12e1fSCia1k4WsyNTOIgyfp1c
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V4LLvO57DJk2zxCGNna+RblgjSuSjT0CNVELTT6pUtYKWggzUsRfXaMKIR3PvhMmD+hZehgrSBZR
6/Ckep4C4fMS9coWoW4ueYVet7TgXhqrCchJhg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
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 0HVEMLB7g3hj89Q7zESf7HzyYTUqMbEwzyksMVKsyeA=


 
jvCO/gCbWaLLm0RzAAWG7s0Q5DNfWsMKRjqcOkDP2W2uKu9uQ3O7In1ahA0/MzOBka9Gq3eGAFr8
sgCGTBvg9k6c+cdhUhFxrgikruZ5AdJDjPhozCoIgTxAT0wzaMLDZ1HOKNdNu9lFh7x8AuVsVxPA
+gn/oSqYSpXMDBbjUmwX0Ldq/8PNQv5geC7Gv9PrhYalvyircM78FjYcEwRKrDkIJuBBC63/aneV
L7Qpx48n7i2YdvcfDi5jnb4Hts6yw/vNFr+GHkxKaWm+8ma4Zp0MFG0KWgRfOpKf9f8mvn/qaDuy
rfoGB440R3Xqjam7txQfPcuI+FZX/dF0BbJR+g==
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  signtext 
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