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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
for KTF Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herfølge, den 27. juni 2023

Direktion

Alex Pleinert Morgenstjerne
direktør

1

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: W
AJ

M
P-

C7
J4

A-
IB

1J
4-

E4
5W

L-
F8

4E
E-

E8
N

T4



Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i KTF Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsrapporten for KTF Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 på grundlag
af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balan-
ce, egenkapitalopgørelse og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og præsentere årsrapporten i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Et-
hics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) her-
under principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsrap-
porten, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, ledelsen har givet os til brug for at op-
stille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsrapporten er udar-
bejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Greve, den 27. juni 2023

Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 28 12 17 17

Henrik Johansen
Registreret revisor
MNE-nr. mne17515
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Selskabsoplysninger

Selskabet KTF Ejendomme ApS
Solvangsvej 7
4681 Herfølge

Telefon: 53 63 15 56

CVR-nr.: 35 47 49 94

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Køge

Direktion Alex Pleinert Morgenstjerne, direktør

Revisor Global Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
Greve Strandvej 9
2670  Greve
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål består i erhvervelse og udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 2022 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 237.077, og selskabets balance pr. 31. december
2022 udviser en egenkapital på kr. 317.077.

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke selskabets fi-
nansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KTF Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Der er foretaget enkelte præsentationsmæssige ændringer. Ændringerne har ikke haft resultat- eller balancemæs-
sig effekt. Derudover er den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets 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 be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægge-
s, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen (lejeindtægter) måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle for-
mer for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemæs-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse
af eget skattemæssigt overskud.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af deninvestere-
de kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.  

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkteforan-
lediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.    

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt påbag-
grund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.    

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område,
hvorejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-
trakter,ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.    

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form afe-
jendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendommedivi-
deret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.    

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering afinvesteringsejendomme'.    

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef-
terfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse på tids-
punktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat
Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambeskatningsbi-
drag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transak-
tionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til
den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem nettoprovenuet og den nomi-
nelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligations-
lån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestids-
punktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til
amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 396.431 401.482

Finansielle indtægter -2.690 -2.553
Finansielle omkostninger -87.334 -98.080

Resultat før skat 306.407 300.849

Skat af årets resultat 1 -69.330 -68.076

Årets resultat 237.077 232.773

Resultatdisponering

Foreslået udbytte 0 1.564.208
Overført resultat 237.077 -1.331.435

237.077 232.773
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 5.250.000 5.250.000

Materielle anlægsaktiver 5.250.000 5.250.000

Anlægsaktiver i alt 5.250.000 5.250.000

Periodeafgrænsningsposter 21.319 17.869

Tilgodehavender 21.319 17.869

Likvide beholdninger 715 0

Omsætningsaktiver i alt 22.034 17.869

Aktiver i alt 5.272.034 5.267.869
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat 237.077 0
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 1.564.208

Egenkapital 2 317.077 1.644.208

Hensættelse til udskudt skat 290.205 265.117

Hensatte forpligtelser i alt 290.205 265.117

Gæld til realkreditinstitutter 1.602.349 1.876.733

Langfristede gældsforpligtelser 3 1.602.349 1.876.733

Gæld til realkreditinstitutter 3 280.494 275.161
Leverandører af varer og tjenesteydelser 17.500 18.000
Gæld til tilknyttede virksomheder 974.583 1.024.352
Gæld til kapitalinteresser 1.564.208 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag 44.242 42.988
Anden gæld 181.376 121.310

Kortfristede gældsforpligtelser 3.062.403 1.481.811

Gældsforpligtelser i alt 4.664.752 3.358.544

Passiver i alt 5.272.034 5.267.869

Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse

Virksomhedska-
pital Overført resultat

Foreslået udbyt-
te for regnskabs-

året I alt

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 0 1.564.208 1.644.208
Betalt ordinært udbytte 0 0 -1.564.208 -1.564.208
Årets resultat 0 237.077 0 237.077

Egenkapital 31. december 2022 80.000 237.077 0 317.077
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Skat af årets resultat

Årets udskudte skat 25.088 25.088
Sambeskatningsbidrag 44.242 42.988

69.330 68.076

2 Egenkapital

Virksomhedskapitalen består af 80 anparter à nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt særlige rettigheder.

3 Langfristede gældsforpligtelser

2022
kr.

2021
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 464.658 767.540
Mellem 1 og 5 år 1.137.691 1.109.193

Langfristet del 1.602.349 1.876.733
Inden for et år 280.494 275.161

1.882.843 2.151.894

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet (administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sam-
beskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter på t.kr. 1.883, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør t.kr. 5.250.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt ca. t.kr. 1.180 i ovenstående grunde og bygninger.
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