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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for KJ Boliger ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Stavring, den 25. januar 2022

Direktion:

Kian Vestergaard Jensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i KJ Boliger ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KJ Boliger ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 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.

Hjerring, den 25. januar 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Kim Winther
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34261
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udleje af ejendomme og anden dermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veerdier er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav andres, eller gvrige forhold vedrgrende
ejendommen andres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

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

Andre finansielle omkostninger........ccvvvveiiiiieiiiiieenennnnn.
RESULTAT FOR SKAT ..nniiiiiiiiiiieiieiiecieceeeeeeaea e
Skat af arets resultat......ocoeeeeeneieeeereniiieieieeeerenenenenanns

ARETS RESULTAT...couuiiiiiiiieiiieeiie et eeiie et enieenanees

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiceeeees

Note

2021
kr.

943.220
-505.899
-3.936
183.021
616.406
-342.126
274.280
-44.862

229.418

229.418

229.418

2020
kr.

1.503.772
-465.376
-3.936
685.357
1.719.817
-366.213
1.353.604
-298.773

1.054.831

1.054.831

1.054.831
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccoovvvviiiniinnnn...
InvesteringsejendommMe. ... .cvviiiiiiiiiiii et eiieeieeeeaen
Materielle anlaagsaktiver..........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiianeenns

ANLZEGSAKTIVER.....cntitiitiitiitiiiieiieeeeeeeaeeneaneaneeness
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens
OMSZETNINGSAKTIVER. ......oitiiiiiiiiiiiiieineeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueieiieeiiiiiiiiiiiiii i ieii e eieeaaaas
(O )T (U Y <Te =11 0113 (o] o N
Overfart overskUd. ....oooiiiiiiiiiii e teeeieeeeeeaes

EGENKAPITAL ...ttt ittt ceeiiii e eetiinreeeeeanns
Hensaettelse til udskudt skat......cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia,
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeannns

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Anden @aeld...coinniiiii i e e
Langfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiii...

Prioritetsgaeld...cceiiiiiiiiiii i e
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeieenenas
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Selskabsskat....c.cceieiiiiiiiiii e
ANden gaeld. oo e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.ccoovviiiiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinineene

PASSIVER. ..o

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

2021
kr.

9.840
23.582.000
23.591.840
23.591.840
0

36.794
36.794
36.794

23.628.634

50.000
0
5.059.539

5.109.539
857.397
857.397
14.884.058
1.441.252
16.325.310
619.713
538.759
30.500

0

147.416
1.336.388
17.661.698

23.628.634

2020
kr.

13.776
26.048.000
26.061.776
26.061.776
209.392

0

209.392
209.392

26.271.168

50.000
179.336
4.650.785

4.880.121
831.741
831.741
16.031.071
3.201.999
19.233.070
594.800
426.539
30.500
95.246
179.151
1.326.236
20.559.306

26.271.168
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021........

Forslag til resultatdisponering....

Overfeorsler

Overfort overkurs.......cccevvee....

Egenkapital 31. december 2021

Selskabs- Overkurs ved Overfart
kapital emission overskud

50.000 179.336  4.650.785

229.418

-179.336 179.336

50.000 0 5.059.539

| alt

4.880.121

229.418

0

5.109.539
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NOTER
2021 2020
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 401.106 376.054
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 6.722 3.627
Andre personaleomKkostNiNger.....c.covvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen, 98.071 85.695
505.899 465.376
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenen. 19.206 147.246
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiiiiiiiiiiiiiinenennnn. 25.656 151.527
44.862 298.773
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
driftsmateriel og Investerings-
inventar ejendomme
Kostpris 1. januar 2021.....cceeieiiiieiriieerenneeeeneerenneerennnenens 19.680 22.343.631
(o= 1y S PP 0 9.861
F i T | o« A PP 0 -2.663.492
Kostpris 31. december 2021........ccccevviiiiiinininiinnennnennnenn. 19.680 19.690.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2021.......ccceeiiiiiiiiiiieiennnnnnn. 5.904 0
Arets afsKriVNINGEr ....vvivieiiiiieieeeee e, 3.936 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2021............c...c........ 9.840 0
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021..................... 0 3.704.369
Arets vaerdireguleringer........ouvuieeieeeiieieeeeeeeeeenean, 0 187.631
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............ 0 3.892.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021...................... 9.840 23.582.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme

Udlejningsejendomme bestar af 9 beboelsesejendomme. Ejendommens dagsvaerdi vurderes
ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor veaerdien opggres pa baggrund af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende 5 ar vurderes at udgere 1.622 tkr., samlet
set for de 9 ejendomme, vurderet ud fra et normal ars tomleje og arlige driftsomkostninger pa
750 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 3,25-7,50%, som er fastlagt under
hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendommens
stand og ejendommens beliggenhed. Afkastkravet pa 3,25-7,50% svarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Hjerring, Frederikshavn og
Narresundby.

10

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 15.503.771 619.713 12.490.000 16.625.871
Andengaeld....coeviniiiiiiiiiiii 1.441.252 0 0 3.201.999

16.945.023  619.713 12.490.000 19.827.870

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2021 udger 23.582 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 7.208 tkr., der giver pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2021 udger 22.522 tkr. Ejerpantebreve er
deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes verdier er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenter andrer sig og en investors rentekrav aendres, eller gvrige forhold vedr.
ejendommen andres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for KJ Boliger ApS for 2021 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

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlab.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende, gaeld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

o

Driftsmateriel 0g inventar. .....cooviiiiiiiiiiii e 5ar 0%

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.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vardi af materielle anlaegsaktiver 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 hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

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 vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



