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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2021 for regnskabsaret
omfattende perioden 1. februar 2021 - 31. december 2021.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens krav.
Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver
et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og den finansielle stilling pr. 31.

december 2021 samt resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. februar
2021 - 31. december 2021.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2021 ikke skal revideres.
Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thisted den 13. juli 2022

Karsten Verner Jensen
Direktgr
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Selskabsoplysninger

Virksomhed
KVJ Ejendomme ApS
Havlandsvej 5
7700 Thisted
CVRnr: 42103179

Regnskabsar: 1. februar 2021 - 31. december 2021
1. regnskabsar
Stiftelsesdato

1. februar 2021

Anpartskapital
Kr. 40.000
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets primaere formal er kgb, salg og administration af fast ejendom, samt efter
ledelsens bestemmelse beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. februar 2021 - 31. december 2021 - udviser
et resultat pa kr. 1.433.337 og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en
balancesum pa kr. 5.623.444 og en egenkapital pa kr. 1.473.337.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Dette er selskabets fgrste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomszetning

Indtaegter ved salg af varer og ydelser indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang,
normalt ved levering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Nettoomsazetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag
opkraevet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning

ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne
omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger
er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen 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

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejiendommenes
kgbspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi jf. ARL § 38., der svarer til det
belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en
uafhaengig keber. Dagsvaerdien opgg@res ved anvendelse af den afkastbaserede model som
den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.
Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder o.l.

Felgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:

¢ Boligejendom beliggende Korsgade 14: 8,00%

* Andre boligejendomme beliggende i Thisted: 7,00%
Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

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 og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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 udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemassige
underskud, indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i
virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af
den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopggrelsen over laneperioden.
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Resultatopggrelse 1. februar 2021 - 31. december 2021

Note

Bruttoresultat

Personaleomkostninger 1
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af primaer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

2021

403.648

-3.336
1.506.700

1.907.012

543
-66.482

1.841.073

-407.736

1.433.337

1.433.337

1.433.337
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Omseetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note

2021

5.590.000

5.590.000

5.590.000

23.844
9.600
33.444

33.444

5.623.444
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Balance pr. 31. december 2021

Note
Passiver

Egenkapital
Stamkapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensaettelser
Henseettelse til udskudt skat

Hensaettelser i alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 3
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 3
Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Periodeafgreensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt
Oplysninger om dagsveerdi 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

2021

40.000
1.433.337

1.473.337

331.474

331.474

1.834.564
1.605.054

3.439.618

180.000
76.262
41.253
55.600
25.900

379.015

3.818.633

5.623.444
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Egenkapitalopggrelse 31. december 2021

Overfort
Anpartskapital resultat lalt
kr. kr. kr.
Saldo d. 1. februar 2021 40.000 0 40.000
Arets resultat 0 1.433.337 1.433.337
Saldo 31. december 2021 40.000 1.433.337 1.473.337
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Noter

Personaleomkostninger
Personaleforsikringer
lalt

Gennemsnitlige antal beskaftigede i regnskabsaret

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum
Tilgang kostpris, aret
Anskaffelsessum i alt

Veaerdireguleringer
Regulering til dagsveerdi, aret
Vaerdireguleringer i alt

Investeringsejendomme i alt

Gaeld til pengeinstitutter
Sdr Haa Sparekasse
Heraf kortfristet andel
lalt

Heraf forfalden efter mere end 5 ar

2021

3.336
3.336

4.083.300

4.083.300

1.506.700

1.506.700

5.590.000

2.014.564
-180.000

1.834.564

934.564
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Noter

2021
Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings
ejendomme lalt
Dagsveerdi pr 31.12.21 5.590.000 5.590.000

Arets urealiserede aendringer af dagsveerdi indregnet i

1.506.700 1.506.700
resultatopgegrelsen

Dagsveaerdien for investeringejendommene er baseret pa vurderinger foretaget pa
baggrund af en afkastbaseret model af kapitalveerdien af de forventede
pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.015, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2021 udger t.kr. 5.590.
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2021 for regnskabsaret
omfattende perioden 1. februar 2021 - 31. december 2021.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med lovgivningens krav.
Ledelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver
et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og den finansielle stilling pr. 31.

december 2021 samt resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 1. februar
2021 - 31. december 2021.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2021 ikke skal revideres.
Ledelsen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Thisted den 13. juli 2022

Karsten Verner Jensen
Direktgr
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Selskabsoplysninger

Virksomhed
KVJ Ejendomme ApS
Havlandsvej 5
7700 Thisted
CVRnr: 42103179

Regnskabsar: 1. februar 2021 - 31. december 2021
1. regnskabsar
Stiftelsesdato

1. februar 2021

Anpartskapital
Kr. 40.000

Side 4 af 14





KVJ Ejendomme ApS - Arsrapport 2021

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets primaere formal er kgb, salg og administration af fast ejendom, samt efter
ledelsens bestemmelse beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. februar 2021 - 31. december 2021 - udviser
et resultat pa kr. 1.433.337 og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en
balancesum pa kr. 5.623.444 og en egenkapital pa kr. 1.473.337.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Dette er selskabets fgrste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herudover indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes
ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomszetning

Indtaegter ved salg af varer og ydelser indregnes i resultatopggrelsen, hvis risikoovergang,
normalt ved levering til kgber, har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Nettoomsazetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag
opkraevet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsaetningen.

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning

ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne
omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger
er fratrukket modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets
regulering af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen 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

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejiendommenes
kgbspris tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi jf. ARL § 38., der svarer til det
belgb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en
uafhaengig keber. Dagsvaerdien opgg@res ved anvendelse af den afkastbaserede model som
den beregnede kapitalveerdi af de forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme.
Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, st@rre renoveringsarbejder o.l.

Felgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomme:

¢ Boligejendom beliggende Korsgade 14: 8,00%

* Andre boligejendomme beliggende i Thisted: 7,00%
Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen.
Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vardi.
Vardien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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Anvendt regnskabspraksis

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 og for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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 udlgst som aktuel skat.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemassige
underskud, indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i
virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Galdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu efter
fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle
forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af
den effektive rente, sa forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i
resultatopggrelsen over laneperioden.

Side 8 af 14





KVJ Ejendomme ApS - Arsrapport 2021

Resultatopggrelse 1. februar 2021 - 31. december 2021

Note

Bruttoresultat

Personaleomkostninger 1
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat af primaer drift

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
Resultatdisponering

2021

403.648

-3.336
1.506.700

1.907.012

543
-66.482

1.841.073

-407.736

1.433.337

1.433.337

1.433.337
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Balance pr. 31. december 2021

Aktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Omseetningsaktiver i alt

Aktiveri alt

Note

2021

5.590.000

5.590.000

5.590.000

23.844
9.600
33.444

33.444

5.623.444
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Balance pr. 31. december 2021

Note
Passiver

Egenkapital
Stamkapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensaettelser
Henseettelse til udskudt skat

Hensaettelser i alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 3
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 3
Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Periodeafgreensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt
Oplysninger om dagsveerdi 4
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

2021

40.000
1.433.337

1.473.337

331.474

331.474

1.834.564
1.605.054

3.439.618

180.000
76.262
41.253
55.600
25.900

379.015

3.818.633

5.623.444
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Egenkapitalopggrelse 31. december 2021

Overfort
Anpartskapital resultat lalt
kr. kr. kr.
Saldo d. 1. februar 2021 40.000 0 40.000
Arets resultat 0 1.433.337 1.433.337
Saldo 31. december 2021 40.000 1.433.337 1.473.337
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Noter

Personaleomkostninger
Personaleforsikringer
lalt

Gennemsnitlige antal beskaftigede i regnskabsaret

Investeringsejendomme

Anskaffelsessum
Tilgang kostpris, aret
Anskaffelsessum i alt

Veaerdireguleringer
Regulering til dagsveerdi, aret
Vaerdireguleringer i alt

Investeringsejendomme i alt

Gaeld til pengeinstitutter
Sdr Haa Sparekasse
Heraf kortfristet andel
lalt

Heraf forfalden efter mere end 5 ar

2021

3.336
3.336

4.083.300

4.083.300

1.506.700

1.506.700

5.590.000

2.014.564
-180.000

1.834.564

934.564
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Noter

2021
Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings
ejendomme lalt
Dagsveerdi pr 31.12.21 5.590.000 5.590.000

Arets urealiserede aendringer af dagsveerdi indregnet i
resultatopgegrelsen

1.506.700 1.506.700

Dagsveaerdien for investeringejendommene er baseret pa vurderinger foretaget pa
baggrund af en afkastbaseret model af kapitalveerdien af de forventede
pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.015, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31/12 2021 udger t.kr. 5.590.
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