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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Kaersfeldt ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Middelfart, den 27. juni 2022

Direktion

Jakob Stentebjerg Kersbol Kim Virayut Beenfeldt Olsen
direktor direktor



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Keersfeldt ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Kaersfeldt ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se 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 virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere Aarsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Middelfart, den 27. juni 2022

Lilleblt Revision
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 10 12 20 58

Henrik Konrad Hedelund
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42789



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revisor

Kersfeldt ApS

Solvenget 1

5500 Middelfart

CVR-nr.: 40 1541 08
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 3. januar 2019

Regnskabsar: 3. regnskabsar

Hjemsted: Middelfart

Jakob Stentebjerg Keersbel, direktor
Kim Virayut Beenfeldt Olsen, direktor

Lillebzlt Revision

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Nyvang 7

5500 Middelfart



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formél er at drive virksomhed med investering i fast ejendom eller andre
formuegoder og hermed forbundet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 68.707, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 816.860.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pa-
virke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Kersfeldt ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen for mindre virk-
somheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Indtegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode,som lejen
vedrarer.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendommen til dagsverdi. Vardireguleringer af
investeringsejendommen indregnes 1 resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vearet vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommen som investeringsejendomm.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pa arms lengde vilkdr pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medferer
vaesentlige regnskabsmassige skon.

Dagsvardien for investeringsejendommen er pr. 31. december 2021 fastsat ved henholdsvis
anvendelse af en afkastbaseret vardiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt 1
budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende
begivenheder. Denne normal indtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.
Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvider,
deposita mv., sidfremt disse ikke indgér sarskilt andet sted i balancen, hvorved dagsverdien
fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som 1 sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstendigheder vil sandsynligvis afvige fra de 1 beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéaelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objek-
tiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefoelje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pé, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under kortfristede galdsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Verdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2021 2020

kr. kr.
183.748 106.256
1 -18.963 842.341
164.785 948.597
2 -76.709 -74.955
88.076 873.642
3 -19.369 -192.201
68.707 681.441
68.707 681.441
68.707 681.441




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

4 3.421.864 2.726.249
3.421.864 2.726.249
3.421.864 2.726.249

19.456 0

0 2.830

19.456 2.830
49.913 52.004
69.369 54.834
3.491.233 2.781.083
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Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geld til kapitalinteresser

Selskabsskat

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.
50.000 50.000
766.860 698.153
5 816.860 748.153
199.978 185.163
199.978 185.163
1.832.855 1.778.338
437.613 0
5.522 5.522
4.554 0
146.951 28.657
8.200 0
38.700 35.250
2.474.395 1.847.767
2.474.395 1.847.767
3.491.233 2.781.083

11



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
50.000 698.153 748.153
0 68.707 68.707
50.000 766.860 816.860

12



Noter

2021 2020
kr. kr.
1 Veardireguleringer af investeringsaktiver
Verdireguleringer af investeringsejendomme -18.963 842.341
Verdiregulering investeringsejendomme -18.963 842.341
-18.963 842.341
2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 76.709 74.955
76.709 74.955
3 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 4.554 0
Arets udskudte skat 14.815 192.201
19.369 192.201
4 Aktiver der mailes til dagsvaerdi
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 1.892.370
Tilgang 1 arets lob 714.577
Kostpris 31. december 2021 2.606.947

13



Noter

4 Aktiver der mailes til dagsveerdi (fortsat)

Investerings-

ejendomme
Veardireguleringer 1. januar 2021 833.880
Arets vardireguleringer -18.963
Veardireguleringer 31. december 2021 814.917
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2021 3.421.864

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Driftsomkostningerne udger 19,5% lejeindtegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger 4 % af lejeindtaegterne.

Der er ikke budgetteret med tomgangsleje, da ejendommens lejemal er efterspurgte. Det er
derfor vurderet, at der ikke er risiko for, at der ikke kan ske genudlejning.

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav der kan opgeres til 6,75 %. Investeringsejendommen har flere beboelseslejemal
og et enkelt storre erhvervslejemal. Ejendommen har en sekundar beliggenhed 1 Middelfart.

Zndringer 1 skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pdvirke den indregnede
verdi af investeringsejendomme 1 balancen samt verdireguleringen 1 resultatopgerelsen.

Zndringer 1 -0,5% Basis 0,5 %
k. k. k.
Afkastprocent 6,3 6.8 7,3
Dagsvaerdi 3.701.429 3.421.864 3.238.750
Andring 1 dagsverdi 279.565 0 -183.114

14



Noter

5 Egenkapital
Virksomhedskapitalen har udviklet sig saledes:

2021 2020 2019
kr. kr. kr.
Virksomhedskapital 1. januar 2021 50.000 50.000 0
Tilgang 1 aret 0 0 50.000
Virksomhedskapital 50.000 50.000 50.000

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for 1 alt kr. 1.850.000 1 ovenstdende grunde og bygnin-
ger til bogfort vaerdi pa kr. 3.421.864. Heraf er deponeret ejerpantebreve for kr. 1.850.000 til

sikkerhed for bankgeld.
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