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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Kaersfeldt ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Middelfart, den 2. maj 2024

Direktion:

Kim Virayut Beenfeldt Olsen Jakob Stentebjerg Kaersbal
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i Keersfeldt ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Kaersfeldt ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 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 erklaeringsopgave 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.

Middelfart, den 2. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Henrik Konrad Hedelund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42789
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa kr. 55.812, og selskabets balance pr. 31.
december 2023 udviser en egenkapital pa 777.559.

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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2023
kr.

106.313

28.000

134.313

22

-200.412

-66.077

10.265

-55.812

-55.812

-55.812

2022
kr.

140.769

-21.863

118.906

200

-102.491

16.615

-104

16.511

16.511

16.511
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme...
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER..........

OMSATNINGSAKTIVER....

AKTIVER.......c.ccooenni.

PASSIVER

Anpartskapital..............
Overfort resultat...........

EGENKAPITAL..............

Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine

HENSATTE FORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinienes

Geeld til pengeinstitutter.
Geeld til kapitalinteresser

Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiininn...

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..

Geeld til kapitalinteresser
Anden geeld.................
Deposita.....ccccvvuvveennn..

Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiininn...

GALDSFORPLIGTELSER..

PASSIVER....................

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note 2023
kr.

3.428.000
3 3.428.000

3.428.000

0
0

52.454

52.454

3.480.454

50.000
727.559

777.559
189.427
189.427
1.822.577
478.561

4 2.301.138
0

5.522
149.358
57.450
212.330
2.513.468

3.480.454

2022
kr.

3.400.000
3.400.000

3.400.000

7.625
7.625

134.771

142.396

3.542.396

50.000
783.371

833.371
200.082
200.082
1.841.758
0
1.841.758
8.983
470.144
149.358
38.700
667.185
2.508.943

3.542.396
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 783.371
-55.812

50.000 727.559

| alt

833.371

-55.812

777.559
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Skat af arets resultat
Regulering skat vedrgrende tidligere ar........ccovvvvivienenennnnns 390 0
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiinnenennnns -10.655 104
-10.265 104
Materielle anlaegsaktiver
Investeringseje
domme
KOStPris 1. Januar 2023....cceieiiiitteeeeiiieeeeeeeennneeeeeeeesasseeeesssnnnnseseeannns 2.606.946
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiitiiiiii i iei e et eeieeeiaeanaeanaean 2.606.946
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023......ccciiiiiiitiiiiiireitereneerenaeeaenaeeaanes 8.461
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 .........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeans 8.461
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieenanns 801.515
Arets Vaerdir@QULEIINGe . .....vu v 28.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............cccociviiiiiinnnnn. 829.515
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........cocviiiiiiiiiiiiiniiennnennnens 3.428.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa
3.428.000 kr.

Falsomhed ved opgerelse af dagsvaerdi af investeringsejendomme.
Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi
af investeringsejendomme i balancen samt vaerdiregulering i resultatopgerelsen.

-0,5 -0,25 Basis +0,25 +0,5

Dagsveerdi 31.

december 2023 3.729.143 3.571.908 3.428.000 3.294.581 3.171.671
ZEndring i

dagsveerdi....... 357.143 199.908 0 -77.419 -200.329

10

Note



|IBDO i

NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3
Selskabets investeringsejendom bestar af 1 ejendom med i alt 5 lejemal. Investerings-
ejendommen har flere beboelsesmal og et enkelt starre erhvervslejemal.
Lejemalet er beliggende i Middelfart og er malt til dagsveerdi ved anvendelse af den
afkastbaseret model.
Ved opgarelsen af afkastet for investeringsejendommen tages der udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Driftsomkostninger udger 25,6% af lejeindtagterne
og vedligeholdelse omkostningerne udger 12,6% af lejeindtaegterne.
Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa intervallet 6 - 7,50%. Ejendommen har en
sekundaer beliggenhed i Middelfart.
Ejendommen er fuldt udlejet og opsigelsesfristerne i lejekontrakterne folger almindelig
praksis for boligudlejning. Ved opgarelse til dagsvaerdi er der anvendt normtal for udvendig
vedligeholdelse svarende til 50 kr./kvm ved kontor 10kr./kvm ved industri og 30kr./kvm ved
boligudlejning. Ledelsen har ikke budgetteret med tomgang, da der i lgbet af aret ikke har
vaeret tomgang i udlejningsejendommen. De forventer desuden at ejendommen i det
kommende ar vil vaere fuldt udlejet.
Langfristede geeldsforpligtelser 4
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til pengeinstitutter..........cccoevenenn... 1.822.577 0 0 1.841.758
Geeld til kapitalinteresser..........cccveveennne.. 478.561 0 0 0
2.301.138 0 0 1.841.758
Selskabets geeld til pengeinstitutter forfalder til indfrielse om 14 maneder.
Eventualposter mv. 5
Selskabet har ingen eventualforpligtigelser.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 1.850.000 i ovenstaende grunde og
bygninger til bogfert veaerdi pa kr. 3.428.000. Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr.
1.850.000 til sikkerhed for bankgaeld.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Kaersfeldt ApS for 2023 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter gvrige salgs-, leverings- og administrationsomkostninger,
herunder omkostninger til energi, markedsfaring, lokaler, tab pa debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer laegges til
kostprisen pa investeringsaktiverne, og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er dagsvaerdi primo
med tillaeg af nyanskaffelser og forbedringer.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret

vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, 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 kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

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

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 veaerdi 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

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

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



