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KJ Ejendomsinvest ApS

Ledelsespåtegning

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

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling 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
omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sundby Mors, den 10. maj 2023

Direktion

Jens Jensen
direktør
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KJ Ejendomsinvest ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i KJ Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet årsrapporten for KJ Ejendomsinvest ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Thisted, den 10. maj 2023

REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 41 45 45 55

Troels Nørgaard Ifversen
registreret revisor
MNE-nr. mne2501
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KJ Ejendomsinvest ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet KJ Ejendomsinvest ApS
Vilsundvej 15
7950 Erslev

CVR-nr.: 40 53 18 90

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022
Stiftet: 10. maj 2019

Hjemsted: Morsø

Direktion Jens Jensen, direktør

Revisor REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
Bødkervej 12
7700  Thisted
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KJ Ejendomsinvest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet består i at drive udlejningsvirksomhed samt al virksomhed som er
beslægtet hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 142.983, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital på kr. 2.490.417.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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KJ Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KJ Ejendomsinvest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

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 værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet 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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

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

Resultatopgørelsen

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet sted, og
hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer
Omkostninger til råvarer og hjælpematerialer indeholder det forbrug af råvarer og hjælpematerialer, der er
anvendt for at opnå årets nettoomsætning.

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt amortisering af realkreditlån
mv.
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KJ Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

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 sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger samt produktionsanlæg og maskiner måles til kostpris med fradrag af akkumulerede
af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden
på de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restværdier:

Brugstid Restværdi
Bygninger 50 år 0-50 %
Produktionsanlæg og maskiner 5-7 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt skøn, og
indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under
andre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Værdiforringelse af anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforring-
else, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller grup-
pe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmæssige værdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

-8-

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 6
5O

EB
-V

D
3B

S-
FC

6W
5-

CH
6M

E-
BO

CB
S-

IB
O

3P



KJ Ejendomsinvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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 føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.

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

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder, selskabsdeltagere
og ledelse samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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KJ Ejendomsinvest ApS

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 304.096 461.548

Afskrivninger -269.646 -254.672

Resultat før finansielle poster 34.450 206.876

Finansielle indtægter 1 7.266 1.080
Finansielle omkostninger 2 -224.351 -177.327

Resultat før skat -182.635 30.629

Skat af årets resultat 39.652 -7.267

Årets resultat -142.983 23.362

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -142.983 23.362

-142.983 23.362
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KJ Ejendomsinvest ApS

Balance 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Grunde og bygninger 6.981.094 7.053.965
Produktionsanlæg og maskiner 902.333 868.700

Materielle anlægsaktiver 7.883.427 7.922.665

Anlægsaktiver i alt 7.883.427 7.922.665

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 293.861 276.564
Andre tilgodehavender 6.000 0
Selskabsskat 78.087 0
Periodeafgrænsningsposter 278.774 373.411

Tilgodehavender 656.722 649.975

Likvide beholdninger 0 9.571

Omsætningsaktiver i alt 656.722 659.546

Aktiver i alt 8.540.149 8.582.211
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KJ Ejendomsinvest ApS

Balance 31. december 2022

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overført resultat 2.450.417 993.400

Egenkapital 2.490.417 1.033.400

Hensættelse til udskudt skat 57.380 18.945

Hensatte forpligtelser i alt 57.380 18.945

Gæld til realkreditinstitutter 2.415.554 2.577.946
Deposita 230.000 230.000

Langfristede gældsforpligtelser 3 2.645.554 2.807.946

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 122.601 80.127
Banker 3.020.996 2.897.828
Leverandører af varer og tjenesteydelser 31.639 16.109
Gæld til tilknyttede virksomheder 19.678 1.475.540
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 131.176 156.501
Selskabsskat 0 33.141
Anden gæld 20.708 62.674

Kortfristede gældsforpligtelser 3.346.798 4.721.920

Gældsforpligtelser i alt 5.992.352 7.529.866

Passiver i alt 8.540.149 8.582.211

Eventualforpligtelser 4
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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KJ Ejendomsinvest ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 993.400 1.033.400
Årets resultat 0 -142.983 -142.983
Tilskud fra koncern 0 1.600.000 1.600.000

Egenkapital 31. december 2022 40.000 2.450.417 2.490.417
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KJ Ejendomsinvest ApS

Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 7.266 1.080

7.266 1.080

2 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 43.592 35.383
Andre finansielle omkostninger 180.759 141.944

224.351 177.327

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. januar

2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Gæld til realkreditinstitutter 2.658.073 2.538.155 122.601 1.994.833
Deposita 230.000 230.000 0 230.000

2.888.073 2.768.155 122.601 2.224.833

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet KJ Holding, Sundby ApS (Administrationsselskab) og
hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat
på udbytter og renter. Hæftelsens samlede størrelse fremgår af årsrapporten for
administrationsselskabet.

Selskabet har indgået operationelle leje- og leasingaftaler for følgende beløb

Restløbetid i 22 mdr. med en gennemsnitlig ydelse på t.kr. 13, i alt t.kr. 286. Restværdi t.kr. 100.

Restløbetid i 61 mdr. med en gennemsnitlig ydelse på t.kr. 18, i alt t.kr 1.098. Restværdi t.kr. 100.

Restløbetid i 54 mdr. med en gennemsnitlig ydelse på t.kr. 34, i alt t.kr 1.836. Restværdi t.kr. 700.
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KJ Ejendomsinvest ApS

Noter

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.608, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør t.kr. 6.981.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt t.kr. 900 i ovenstående grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for t.kr. 900 til sikkerhed for bankgæld.

Til sikkerhed for bankgæld har selskabet givet pant i nuværende og fremtidige erhvervelser af
debitorer og driftsmidler efter reglerne om virksomhedspant (flydende pant) t.kr. 500. Den bogførte
værdi af aktiver omfattet af virksomhedspantet udgør pr. 31. december 2022 t.kr. 902.
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det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
certifikat fra en betroet tredjepart. Alle kryptografiske signeringsbeviser er indlejret i 
denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Når du åbner dokumentet 

i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet 
er uændret. 

Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske s igneringsbeviser i ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator på følgende 
websted: https://penneo.com/validator

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker digital underskrift.
Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Jens Jensen (CPR valideret)
Direktør
Serienummer: c75d199e-323d-4837-8a3f-87c17d5cfd5b
IP: 188.228.xxx.xxx
2023-06-02 18:38:56 UTC

Troels N. Ifversen (CVR valideret)
Registreret revisor
Serienummer: CVR:41454555-RID:41018845
IP: 37.97.xxx.xxx
2023-06-03 04:43:02 UTC

Jens Jensen (CPR valideret)
Dirigent
Serienummer: c75d199e-323d-4837-8a3f-87c17d5cfd5b
IP: 188.228.xxx.xxx
2023-06-03 07:59:35 UTC
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            1673 - Ekstern 2022
            65OEB-VD3BS-FC6W5-CH6ME-BOCBS-IBO3P
            SHA-256
            bb445ccc80cf931d29c3dcdb281a2eb4b69765547d04813bf66f303647e5e60c
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            1673 - Intern 2022
            3WLW4-KC3LN-D15Y5-0T3A2-FSNBS-B24OB
            SHA-256
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            SHA-256
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            SHA-256
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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eKrHwmfgcE2MDY0ldE2+XBbCERdDOa8XMB+0RqBwGxUYC4m3qTmEMcEUEk/4r9X1Ks2YpK3a64aN
DxaCWNG2Bsy1fRbipkYDVImQg/ZC87Xm2QYKyb4qwYkQGXNVv5V0UHIyJijpNfCirObKnvKMt4n9
PeLPg0y4hRjS0xpXU5uwzQafvvJWGhn6TiqXotKE9ioOQTWmz+c3jTcH3NxFzHbm6gGuYS89H8iQ
of2RN1jp6iLs1aHvLx6f5uEhxDBzbRWNSfjmbeXbqdENiAOy5pU7FJDjcwBKVrC9iZuKoK3ucCO0
/VfHV2Mzo9zEaNxJJvRV5hId6VP+6zeaj8gd4A==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  host VUdWdWJtVnZMbU52YlE9PQ==
  openoces_opensign_layout_size_height ODI2
  openoces_opensign_layout_size_width MTQyNA==
  openoces_opensign_layout_color_background MjM4LDIzOCwyMzg=
  signingRequestId TVRjM05EVXpPRE09
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  openoces_opensign_environment_applet_version MS4xMC4w
  openoces_opensign_environment_os_name V2luZG93cyAxMA==
  openoces_opensign_layout_signtext_fontsize MTI=
  openoces_opensign_environment_java_version MS44LjBfMTkx
  openoces_opensign_layout_signtext_fontname RGlhbG9nLnBsYWlu
  openoces_opensign_environment_applet_digest dG9kbzogaW1wbGVtZW50
  _challenge UWxnM1Jsa3RVMWswV1RndFJrUkVVRE10UlRKWlNqY3RPREpaU1RVdFVFOUpSVEk9
  openoces_opensign_environment_locale ZGFfREs=
  openoces_opensign_environment_local_time U2F0IEp1biAwMyAwNjo0Mjo1MyBDRVNUIDIwMjM=
  openoces_opensign_environment_java_vendor T3JhY2xlIENvcnBvcmF0aW9u
  document_digests 
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                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
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