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Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med kgb, renovering, drift, udleje, salg og administration af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Resultatet af selskabets aktiviteter udviste i regnskabsaret et resultat pa DKK 50.052 mod DKK 66.707 sidste ar. Egenkapita-
len udgjorde pa balancedagen DKK 22.220.569.

Ledelsen anser resultatet for tilfredsstillende.

Selskabet har i aret modtaget koncerntilskud pa kr. 7.972.765, ligesom der er givet koncerntilskud til selskabets dattervirk-
somhed, Usserpd Kongevej 41 ApS, pa kr. 3.823.667.

Den forventede udvikling

Selskabets udlejningsejedom er efter regnskabsarets udlgb tilfgrt et nystiftet datterselskab via en skattefri tilfgrsel af aktiver.
Selskabets egen driftsaktivitet til saledes fra 1. oktober 2021 vaere knyttet til udlejningsejendommen Donsevej 11 og herud-
over eje kapitalandele i underliggende datterselskaber.
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. oktober 2020 - 30. september 2021 for Kjems Ejen-
domme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.
september 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30. september 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen omhandler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Horsholm, den 23. februar 2022

| direktionen

Hjalte Kjems
Administrerende Direktar
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Revisors erklaering pa opstilling af arsregnskab udarbejdet efter

arsregnskabsloven
Til direktionen i Kjems Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Kjems Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. oktober 2020 - 30. september 2021 pa grund-
lag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics Standards
Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integri-
tet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af arsregnskabet, er
Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forpligtet til at
verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi
udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Seborg, den 23. februar 2022

inforevision
Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 19263096

Mark Schneekloth Jensen
Statsautoriseret revisor
mne34154

inforevision #

Penneo dokumentnegle: J74BJ-EA5U2-D83FN-OW6KO-ETENL-HLU2Q



Kjems Ejendomme ApS 5/16

Anvendt regnskabspraksis

Information om regnskabsklasse

Arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med dansk regnskabslovgivning samt almindeligt anerkendt regnskabsprak-
sis.

Arsrapporten aflaegges efter arsregnskabslovens Regnskabsklasse B.
Der er tilvalgt enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er ugendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indtaegterne indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. | resultatopggrelsen indregnes endvidere alle
omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser
samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopge-
relsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtel-
sens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males 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
Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag af den akkumule-
rede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over Igbetiden.

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

Som malevaluta benyttes Danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Resultatopggrelsen
Resultatopggrelsen er artsopdelt.

Bruttofortjeneste
Selskabet har foretaget et sammendrag af posterne "Nettoomsaetning"’, "Ejendomsomkostninger" samt "Eksterne omkostnin-

ger".

Nettoomsaetning

Som indteegtskriterium anvendes produktionskriteriet, saledes at nettoomsaetningen omfatter arets fakturerede omsaetning
reduceret med forudbetalinger, og med tillaeg af igangveerende arbejder malt til salgsveerdi. Nettoomsaetningen males til
dagsveaerdien ekskl. moms og med fradrag af afgivne rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter de til ejendomsdriften direkte henfgrbare omkostninger, og omfatter blandt andet de for
aret ikke fordelte ejendomsskatter, reparationer og vedligeholdelse pa ejendommene samt egenandel af varme, vand og elek-
tricitet samt andre forbrugsafhaengige omkostninger.

Eksterne omkostninger
Eksterne omkostninger omfatter:

¢ Administrationsomkostninger

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de tilknyttede virksomheders
driftsresultat reguleret for interne avancer og tab samt fratrukket arets afskrivninger pa koncerngoodwill.

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. @vrige finansielle omkost-
ninger omfatter renter.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat udger 22% af det regnskabsmaessige resultat korrigeret for ikke indkomstskattepligtige og ikke
fradragsberettigede poster.

Skat af arets resultat er sammensat af den forventede skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for arets forskydning i
udskudt skat og eventuelle korrektioner til tidligere ars skatter. Z£ndring i udskudt skat som fglge af andring i skattesatser
indregnes i resultatopggrelsen.

Skat af arets resultat 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.

Selskabet er omfattet af acontoskatteordningen. Rentegodtggrelse og rentetillaeg er indregnet under henholdsvis andre finan-
sielle indtaegter og gvrige finansielle omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Balancen
Balancen er opstillet i kontoform.

Aktiver

Materielle anlaegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Afskrivningsgrundlaget er kostpris
med tillaeg af eventuelle opskrivninger og med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives ikke pa
grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er
klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de enkelte
bestanddele er vaesentlig forskellig.

Afskrivninger pdbegyndes, nar aktiverne er klar til ibrugtagning. Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende for-
ventninger til brugstider og restveerdier:

Aktivgruppe Periode Restveerdi
Grunde og bygninger 50 ar 0%

Smaaktiver er omkostningsfert i resultatopggrelsen under eksterne omkostninger.

Fortjeneste og tab ved salg eller udrangering er medtaget i resultatopggrelsen under henholdvis andre driftsindtaegter og
andre driftsomkostninger.

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for indikationer pa vaerdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved de normale afskrivninger. Hvis dette er tilfaeldet, foretages der nedskrivning af hvert enkelt aktiv henholds-
vis gruppe af aktiver til lavere genindvindingsveerdi. Som genindvingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af forventet net-
tosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestrgmme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen.

Arets nedskrivninger indregnes i resultatopggrelsen under af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er indregnet efter den indre veerdis metode, saledes at kapitalandelen males til den
forholdsmaessige andel af de tilknyttede virksomheders regnskabsmaessige indre veaerdi reguleret for interne udbytter og
avancer.

Disponible reserver i de tilknyttede virksomheder, som pa balancetidspunktet disponeres som udbytte til modervirksomheden,
indgar i veerdien af kapitalandele.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi males til nul, og et eventuelt tilgodehavende hos disse
virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre vaerdi i det omfang, det vurderes uerholde-
ligt. Safremt den regnskabsmaessige negative indre veaerdi overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende belgb under
hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pageeldende
virksomheds forpligtelser.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Kgb af tilknyttede virksomheder indregnes til kostpris. Forskellen mellem kostprisen og den regnskabsmaessige indre veerdi i
den kgbte virksomhed, som fremkommer pa det tidspunkt, hvor koncernforholdet bliver etableret, er sa vidt muligt fordelt pa
de aktiver og passiver, hvis vaerdi er hgjere eller lavere end det bogfarte belgb. Et resterende positivt forskelsbelgb behandles
som koncerngoodwill og indgar i vaerdien af kapitalandele.

Et negativt forskelsbelgb, der modsvarer en forventet omkostning eller en ugunstig udvikling, indteegtsferes i resultatopgerel-
sen pa anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder henlaegges via overskudsdisponeringen til "reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode" under egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til
modervirksomheden, og reguleres med egenkapitalbevaegelser i de tilknyttede virksomheder.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres med nedskriv-
ning til imgdegaelse af forventede tab efter en individuel vurdering.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis, fortsat

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivninger efter den indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivninger i tilknyttede og associerede virk-
somheder. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til modervirksomheden, og reguleres med egenkapitalbevaegelser i de
tilknyttede og associerede virksomheder. Reserven kan anvendes til deekning af underskud. Reserven oplgses i takt med
afhaendelse af de tilknyttede og associerede virksomheder.

Henseettelser til udskudt skat og selskabsskat
Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode. Der er hensat til udskudt skat med 22% af midlertidige for-
skelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser, og under hensyntagen til den plan-
lagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud indgar i opggrelsen af den udskudte skat, safremt det er
sandsynligt, at underskuddene kan udnyttes. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernselskaber med Kjems Holding ApS som administrationsselskab. Skat-
teeffekten af sambeskatningen fordeles mellem koncernselskaberne i forhold til deres skattepligtige indkomster efter sel-
skabsskattelovens regler om fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud.

Selskabsskat, vedrgrende regnskabsaret, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som selskabsskat under enten
tilgodehavender eller gaeldsforpligtelser.

Sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede selskaber, som ikke er afregnet pa balancedagen, klassificeres som sam-
beskatningsbidrag under enten tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelser

Kortfristede geeldsforpligtelser er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i efterfglgende
regnskabsar.
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Resultatopgoerelse
Note 2020/21 2019/20
DKK DKK
Bruttotab -18.655 -23.037
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver -94.951 0
Resultat af primeaer drift -113.606 -23.037
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5 210.891 122.845
@vrige finansielle omkostninger 1 -92.598 -48.906
Resultat for skat 4.687 50.902
Skat af arets resultat 2 45.365 15.805
Arets resultat 50.052 66.707
Resultatdisponering
2020/21 2019/20
DKK DKK
Arets resultat foreslas disponeret saledes:
Overfart til nettoopskrivning efter indre vaerdis metode -122.844 122.844
Overfort til overfgrt resultat 172.896 -56.137
Arets resultat 50.052 66.707
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Aktiver

Grunde og bygninger
Materielle anleegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Finansielle anleegsaktiver
Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver i alt

Note 30-09-2021 30-09-2020

DKK

DKK

12.883.232 5.395.048

3 12.883.232 5.395.048
8.764.746 4.690.187

4 8.764.746 4.690.187
21.647.978 10.085.235
132.048 0
351.662 824.932

2 90.415 17.391
20.793 2.500
594.918 844.823
254.964 46.901
849.882 891.724

22.497.860 10.976.959
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Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Deposita

Periodeafgraensningsposter
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser

Passiveri alt

Eventualforpligtelser

Note 30-09-2021 30-09-2020

DKK DKK
50.000 50.000
0 122.844

22.170.569  10.788.490
22.220.569 10.961.334

2 29.245
29.245 0
16.593 15.625
150.000 0
81.453 0
248.046 15.625
248.046 15.625

22.497.860 10.976.959
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Egenkapitalopgorelse
Nettoop-
skrivning
Virksom-  efter den
hedskapi- indre veer- Overfart
tal dis metode resultat I alt
DKK DKK DKK DKK
Egenkapital pr. 1. oktober 2019 50.000 0 -5.624 44.376
Koncerntilskud 10.850.251 10.850.251
Overfgrt via resultatdisponeringen 122.844 -56.137 66.707
Egenkapital pr. 1. oktober 2020 50.000 122.844 10.788.491 10.961.335
Koncerntilskud 11.209.182 11.209.182
Overfgrt via resultatdisponeringen -122.844 172.896 50.052
Egenkapital pr. 30. september 2021 50.000 0 22.170.569 22.220.569
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Noter
1. Finansielle omkostninger
2020/21 2019/20
DKK DKK
Finansielle omkostninger til tilknyttede virksomheder 91.820 47.570
@vrige finansielle omkostninger 778 1.336
| alt 92.598 48.906
2. Skat af arets resultat
Sambe- Skat af
skatnings- Udskudt arets resul-
bidrag skat tat 2019/20
DKK DKK DKK DKK
Skyldig pr. 1. oktober 2020 -17.391 0
Betalt vedrgrende tidligere ar 1.586
Skat af arets resultat -74.610 29.245 -45.365 -15.805
Skyldig pr. 30. september 2021 -90.415 29.245
Skat af drets resultat -45.365 -15.805
Som er indregnet sdledes i balancen:
Kortfristet tilgodehavende (omsaetningsaktiv) -90.415 0
Hensatte forpligtelser 29.245
| alt -90.415 29.245
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Noter
3. Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger | alt 2019/20
DKK DKK DKK
Kostpris pr. 1. oktober 2020 5.395.048 5.395.048 730.360
Tilgang i aret 7.583.135 7.583.135 4.664.688
Kostpris pr. 30. september 2021 12.978.183 12.978.183 5.395.048
Arets afskrivninger -94.951 -94.951 0
Af- og nedskrivninger pr. 30. september 2021 -94.951 -94.951 0
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 2021 12.883.232 12.883.232 5.395.048
4. Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalan-
dele i til-
knyttede
virksomhe-
der I alt 2019/20
DKK DKK DKK
Kostpris pr. 1. oktober 2020 4.567.343 4.567.343 40.000
Tilgang i aret 3.863.667 3.863.667 4.527.343
Kostpris pr. 30. september 2021 8.431.010 8.431.010 4.567.343
Opskrivninger pr. 1. oktober 2020 122.845 122.845 0
Arets opskrivninger 210.891 210.891 122.844
Opskrivninger pr. 30. september 2021 333.736 333.736 122.844
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30. september 2021 8.764.746 8.764.746 4.690.187
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Noter

5. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kjems Ejendomme ApS'

andel
Virksom- Andel af
hedskapi- Arets resul- egenkapi-
Ejerandel tal tatandel tal
DKK DKK
Ussergd Kongevej 29 ApS, Hgrsholm 100% 40.000 182.543 8.696.399
Ussergd Kongevej 105 ApS, Hgrsholm 100% 40.000 28.347 68.347
| alt 210.890 8.764.746

Der indregnes séledes:

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 8.764.746
| alt 8.764.746

6. Eventualforpligtelser

Kjems Ejendomme ApS indgar i sambeskatningen med gvrige koncernselskaber og hafter solidarisk med de gvrige koncern-
selskaber for forfaldne og ikke afregnede selskabsskatter samt kildeskat af renter, royalties og udbytte. Eventuelle senere

korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medfgre at selskabets haeftelse udggr et storre belgb.
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