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JKM Invest ApS

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for JKM Invest ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober
2021 - 30. september 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-
en omhandler.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Holstebro, den 15. december 2022

Direktion

Kenneth Bjørnkjær
direktør

Jeppe Madsen
direktør

Martin Krogsgaard Truelsen
direktør
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JKM Invest ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejerne i JKM Invest ApS

Vi har opstillet årsrapporten for JKM Invest ApS for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022
på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter ledelsespåtegning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgø-
relse, 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.

Holstebro, den 15. december 2022

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

Arne Lauritsen
registreret revisor
MNE-nr. mne11122
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JKM Invest ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet JKM Invest ApS
Nybovej 34
7500 Holstebro

CVR-nr.: 40 63 69 27

Regnskabsperiode: 1. oktober 2021 - 30. september 2022

Hjemsted: Holstebro

Direktion Kenneth Bjørnkjær, direktør
Jeppe Madsen, direktør
Martin Krogsgaard Truelsen, direktør

Revisor REVISION LIMFJORD
Godkendt Revisionspartnerselskab
Kirkestræde 9, 2. sal
7500  Holstebro
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JKM Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktivitet består i investering og udlejning af ejendomme samt anden i forbindelse
hermed stående virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2021/22 udviser et overskud på kr. 137.587, og selskabets balance pr.
30. september 2022 udviser en egenkapital på kr. 413.475.

Årets resultat anses for tilfredsstillende. Årets resultat er påvirket af en positiv regulering af selskabets
ejendom i forbindelse med måling af ejendommen til dagsværdi.

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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JKM Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for JKM Invest ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021/22 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.

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning, andre eksterne omkostninger samt
ejendomsomkostninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætning omfatter huslejeindtægter og indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at lejen optjenes
i henhold til de indgåede kontrakter.

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

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, vedlige-
holdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af ejen-
domme, som indgår i nettoomsætningen.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og -tab vedrørende værdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg
og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.
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JKM Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Skat af årets resultat
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
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved
eventuelle efterfølgende salg.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommens købspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligejendomme inden for det geografiske område,
hvor ejendommen er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtægter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt administration, som pålignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommens regnskabsmæssige værdi.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

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.

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

Anvendt regnskabspraksis

Værdipapirer og kapitalandele
Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi på
balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på beregnet kapitalværdi.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestående.

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.

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.

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 samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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JKM Invest ApS

Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Bruttofortjeneste 75.006 21.985

Værdireguleringer af investeringsaktiver 2 27.103 70.746
Resultat før finansielle poster 102.109 92.731

Finansielle indtægter 3 273.784 89.400
Finansielle omkostninger 4 -193.675 -54.478
Resultat før skat 182.218 127.653

Skat af årets resultat -44.631 -24.478
Årets resultat 137.587 103.175

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 137.587 103.175
137.587 103.175
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JKM Invest ApS

Balance 30. september 2022

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Aktiver

Anlægsaktiver
Investeringsejendomme 2.445.600 2.418.497
Materielle anlægsaktiver 2.445.600 2.418.497

Anlægsaktiver i alt 2.445.600 2.418.497

Omsætningsaktiver
Periodeafgrænsningsposter 7.228 10.698
Tilgodehavender 7.228 10.698

Værdipapirer 123.564 189.400
Værdipapirer 123.564 189.400

Likvide beholdninger 390.023 0

Omsætningsaktiver i alt 520.815 200.098

Aktiver i alt 2.966.415 2.618.595
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JKM Invest ApS

Balance 30. september 2022

Note 2021/22
kr.

2020/21
kr.

Passiver

Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overført resultat 373.475 235.888
Egenkapital 413.475 275.888

Hensættelse til udskudt skat 68.151 59.358
Hensatte forpligtelser i alt 68.151 59.358

Kreditinstitutter i øvrigt 0 320.144
Gæld til realkreditinstitutter 1.391.541 1.290.701
Selskabsskat 35.838 2.552
Selskabsdeltagere og ledelse 954.057 427.410
Langfristede gældsforpligtelser 5 2.381.436 2.040.807

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 46.603 42.900
Kreditinstitutter 0 143.073
Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 20.000
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 6.263 6.082
Deposita 30.487 30.487
Kortfristede gældsforpligtelser 103.353 242.542

Gældsforpligtelser i alt 2.484.789 2.283.349

Passiver i alt 2.966.415 2.618.595

Oplysning om dagsværdi 1
Usikkerhed ved indregning og måling 6
Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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JKM Invest ApS

Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

kr. kr. kr.

Egenkapital 1. oktober 2021 40.000 235.888 275.888
Årets resultat 0 137.587 137.587
Egenkapital 30. september 2022 40.000 373.475 413.475
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JKM Invest ApS

Noter

2021/22
kr.

2020/21
kr.

1 Oplysning om dagsværdi
Værdipapirer
Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, primo 189.400 100.000

Ændringer af dagsværdien, der indregnes i resultatopgørelsen 65.836 89.400

Dagsværdi af aktiv eller forpligtelse, der måles til dagsværdi, ultimo 123.564 189.400

Investeringsejendommen
Dagsværdi for boligejendommen:

Dagsværdien udgør pr. 30. september 2022 t.kr. 2.445.
Dagsværdireguleringer indregnet i resultatopgørelsen for 2021/22 udgør t.kr. 303.

Boligejendommen består af en ejendom beliggende i Holstebro. 

Boligejendommens dagsværdi vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor
værdien opgøres på baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et fastsat
afkastningskrav. Afkastningskravet er fastlagt under hensyntagen til de gældende forhold på
ejendomsmarkedet på balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv.

For ejendom beliggende i Holstebro er anvendt følgende forudsætninger:
Afkastkrav på 5,00%.
Der er ingen tomgang.
Gennemsnitlig leje pr. kvm. udgør 73 kr.

2 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Værdireguleringer af investeringsejendomme som følge af drifts-
forbedringer 27.103 70.746

Værdiregulering investeringsejendomme 27.103 70.746

27.103 70.746

3 Finansielle indtægter
Kursgevinst på lån 273.784 0
Kursreguleringer 0 89.400

273.784 89.400
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JKM Invest ApS

Noter

2021/22
kr.

2020/21
kr.

4 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 127.839 54.478
Kurstab på aktier 65.836 0

193.675 54.478

5 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld
1. oktober

2021

Gæld
30.

september
2022

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

kr. kr. kr. kr.

Kreditinstitutter i øvrigt 342.544 0 0 0
Gæld til realkreditinstitutter 1.311.201 1.435.592 44.051 1.230.901
Selskabsdeltagere og ledelse 427.410 954.057 0 0
Selskabsskat 2.552 38.390 2.552 0

2.083.707 2.428.039 46.603 1.230.901

6 Usikkerhed ved indregning og måling
Målingen af selskabets investeringsejendom er forbundet med væsentlig usikkerhed. Der er i
ledelsesberetningen redegjort for denne usikkerhed, hvorfor der henvises til afsnittet om usikkerhed
ved indregning og måling for en uddybning heraf. Målingen af investeringsejendommen er baseret på
en afkastbaseret model, hvor prisfastsættelsen tager udgangspunkt i ledelsens vurdering af et
markedsbaseret afkastkrav ved en hensigtsmæssig markedsføring af investeringsejendommen. Der
er tale om en bolig - udlejningsejendom i god stand, fuldt udlejet, beliggende i større provinsby.
Fastsættelsen af dagsværdien er baseret på et normaliseret driftsresultat og et afkastkrav på afrundet
5,00%, som er understøttet af valuarvurdering af den 11. november 2020.

Følsomhedsanalyse:
Stigning i afkastkrav på 0,5% medfører fald i ejendomsværdi på tkr. 124.
Fald i afkastkrav på 0,5% medfører stigning i ejendomsværdi på tkr. 370.

7 Eventualforpligtelser
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.
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JKM Invest ApS

Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.406, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør t.kr. 2.446.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 600 i ovenstående grunde og bygninger. Heraf er
deponeret ejerpantebreve for tkr. 600 til sikkerhed for bankgæld.
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