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LEDELSESPATEGNING

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2021 for KS Bolig ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar - 31. december 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Tjele, den 12. juli 2022

Direktion

Klaus Sarensen
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REVISORS ERKLZARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i KS Bolig ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for KS Bolig ApS for perioden 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Abyhgj, den 12. juli 2022

ECO Revision ApS
CVR-nr.: 35891986

Kurt Hundebagl|
Registreret revisor
mne418
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Selskabet

Direktion

Hovedaktivitet

SELSKABSOPLYSNINGER

KS Bolig ApS

Vorningvej 41

8830 Tijele

CVR-nr.: 3396 28 51

Stiftet: 10. oktober 2011
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Klaus Sgrensen

Selskabets formal er at opkebe grunde og bygninger med henblik pa
udlejning og/eller videresalg.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for KS Bolig ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske 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 verdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGQJRELSEN

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

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraeekning af regnskabsposterne nettoomsetning, andring i
lagre af feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger
til ravarer og hjelpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomseetning

Nettoomsaetningen ved salg af handelsvarer og ferdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, safremt
levering og risikoovergang til kegber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsatningen
indregnes med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Nettoomseaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgarelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendomsudgifter
Ejendomsudgifter ~ omfatter  ejendomsskatter,  forsikring og  vedligeholdelse  samt
feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende
veerdipapirer, geeld i fremmed valuta.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kabspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

Dagsverdien 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 ar.

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
veerdi med fradrag af deposita.

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

Som fglge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Materielle anleegsaktiver males ved farste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med
fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet 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.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa en vurdering af de enkelte aktivers brugstid og
restveerdi.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opgares som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes 1 resultatopgerelsen under andre driftsindtegter/andre
driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. | tilfalde, hvor nettorealisationsvardien
er lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Selskabsskat 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 efter den balanceorienterede geaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den veerdi, 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 pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. For
indevaerende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Geldsforpligtelser

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel
veerdi.
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RESULTATOPGYJRELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

2021 2020
BRUTTOFORTJIENESTE ..o, 165.419 203.860
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIERYSAKLIVET ... -14.726 -15.500
DRIFTSRESULTAT ..o 150.693 188.360
Andre finansielle omkostninger...........cccoceoeveiinciennnn -139.165 -140.952
RESULTAT FOR SKAT ..ciiiiieiieeeee e 11.528 47.408
Skat af Arets reSUAL...........ooeererrriereeeeireeees e, -3.087 -10.430
ARETS RESULTAT .o 8.441 36.978
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
OVerfart reSUIAL............coereieiiieeeeee e 8.441 36.978
DISPONERET T ALT ..o 8.441 36.978
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

2021 2020

2 Grunde 0g bygninger.........ccccvveiieieiiieceece e 3.900.000 3.900.000
2 Produktionsanlaeg og maskiner...........cccooevviiniveieennnn 397.791 118.500
Materielle anleegsaktiver...........ccoocviiiieniiiiiieicee 4.297.791 4.018.500
ANLAEGSAKTIVER......cccoiieiiitceseeee e 4.297.791 4.018.500
Fremstillede feerdigvarer og handelsvarer ...................... 15.000 34.188
VarebeholdnNinger ..o 15.000 34.188
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser .................. 14.625 17.000
Andre tilgodehavender ............cccooveveiieiieve e 114.429 0
Udskudt skatteaktiVv ..........cccevereieiiniinieieiene e 200.337 203.424
Tilgodehavender ... 329.391 220.424
Likvide beholdninger .........cccoocooeiiiiiiie e 41.639 210.306
OMSZAETNINGSAKTIVER .....cccoveiviieeieiece e 386.030 464.918
AKTIVER. ... 4.683.821 4.483.418
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

PASSIVER

2021 2020
Virksomhedskapital .............cccooevieieiieiiesece e 80.000 80.000
OVErfart reSUItat..........cooveveiiieiiceeeee e 325.416 316.976
EGENKAPITAL ..ottt 405.416 396.976
Henseettelse til udskudt skat ...........ccoeeveiiiiiiieninns 261.240 261.240
HENSATTE FORPLIGTELSER ......ccccooeevivviirn, 261.240 261.240
Prioritetsgald.... ..o 1.371.206 1.432.959
DT 0T v OSSPSR 32.400 53.400
Langfristede geeldsforpligtelser..........ccoovvnininnnnnnn 1.403.606 1.486.359
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser........ 60.000 59.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser.............cc.co...... 0 39.151
ANden gald......cc.ooiiii 27.504 99.586
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse.............c......... 2.526.055 2.141.106
Kortfristede geaeldsforpligtelser ...........cccoovevviiieinennnns 2.613.559 2.338.843
G/ZELDSFORPLIGTELSER .....ccovoiiiiieiceece e 4.017.165 3.825.202
PASSIVER ..ottt 4.683.821 4.483.418
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NOTER

2021 2020

1 Skat af arets resultat
Arets endring udskudt SKat .............coovevreerienesieeeeenns 3.087 10.430
3.087 10.430
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NOTER

2 Materielle anleegsaktiver
KOSEPFIS, PrIMO ...veevecie e
Tilgang i Arets @b ........coceveicicccccceccceee e
Afgang i Arets 1gh ..o,

Kostpris 31. december 2021
OpPSKrivNINger, Primo........c.ccoceveiirinieiee e

Opskrivninger 31. december 2021

Af-/nedskrivninger, Primo ........cccocvvvninienencene
Af-/nedskrivninger pa afhendede aktiver .....................
Arets af-/nedskrivNinger ..........ccovveveeeeeeeeeeeeeeees

Af-/nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021..............

Produktionsan-

Grunde og leeg og
bygninger maskiner
2.712.544 155.000
0 412.517

0 -155.000
2.712.544 412.517
1.187.456 0
1.187.456 0
0 -36.500

0 36.500

0 -14.726

0 -14.726
3.900.000 397.791

Selskabets har 3 investeringsejendomme, alle er beliggende i Tjele.

Investeringsejendommene anvendes til udlejning bolig.

Dagsverdien pa ejendommene er opgjort pa baggrund af en afkastbaseret model. Det
anvendte afkastkrav er forskelligt fastsat for hver enkelt ejendom, og ligger mellem 6,5% og
9,47%. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de galdende forhold pa
ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

Dagsverdiberegningen har taget udgangspunkt i normalindtjening, hvor det forudsattes at

selskabets lejemal er fuldt udlejet.

Vedligeholdelsesstanden pa alle selskabets ejendomme er god, hvilket bl.a. skyldtes, at der

lgbende vedligeholdes og forbedres pa ejendommene.

Side 13



3 Egenkapital

4

Virksomhedskapital
Overfart resultat

Langfristede geeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld ...................

Deposita

NOTER

Forslag til re-

sultatdispone-
Primo ring Ultimo
.............. 80.000 0 80.000
.............. 316.975 8.441 325.416
396.975 8.441 405.416
Geldi alt Geldi alt Kortfristet  Restgeeld efter
primo ultimo andel 5ar
1.491.959 1.431.206 60.000 1.135.000
53.400 32.400 0 0
1.545.359 1.463.606 60.000 1.135.000
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