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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Klovborg Ejendomme 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.
Odense, den 23. juni 2022

Direktion:

Kurt Klovborg Christiansen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i Klovborg Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Klovborg Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige 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 nojagtigheden 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 erklaringsopgave 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.

Haderslev, den 23. juni 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

David Riis Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32056
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i af drive erhvervsmaessig udlejning samt enhver i
forbindelse hermed beslagtet virksomhed.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......ceitiiiiiiiiiiiiiineeneenneennaenns
Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns
Af- 08 NedskrivNinger......covvuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiieeeanns
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinien e

Andre finansielle indtaegter......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn,
Andre finansielle omkostninger........cccvveiiiiiiiiiiiiieennnnn.

RESULTAT FOR SKAT . .ciiiiiiiiiiiiitiiiieeiiieeernneeeennneees
Skat af arets reSUltat....vv.evee i iineiitiiiieeeneeineenneannens

ARETS RESULTAT ..ceuniiiiiiiiiieiie et eeie e e eans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat..cooeeeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Note

w

2021
kr.

262.793
-179.970
-2.938

0
79.885

16.798
-114.839

-18.156

3.512

-14.644

-14.644

-14.644

2020
kr.

127.891

-198.196

0
120.610

50.305

10.305
-66.701

-6.091

5.624

-467

-467

-467
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar...........ccoeevvviinnne...
InvesteringsejendommMe. . .oveeeeiiiiiiiireeiieeereeannneeeeannns
Materielle anlaegsaktiver...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee,

ANLAEGSAKTIVER .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiaa

Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer...........cccccoevveeen..
Varebeholdninger.........c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Andre tilgodehavender.......ccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender.........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
OMSETNINGSAKTIVER. ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eieeieenns

AKTIVER ...

PASSIVER

Selskabskapital ..ooveeeeieiiieeiieiiiiiiieiiiiiiieeiiieeerenneeeenas
Overkurs ved emiSSiON. ...uuuuiiiiiiieeetiiiiiiiiiieeeeerenniiiiaaeeens
Overfart resultat...oooeeeeeiiiiiiiiiiiii it cerieeeeees

€] 30N o I Y I
Hensaettelse til udskudt skat.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeeees

Geeld til realkreditinstitutter.......cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene.
D] 00 1 1 - K
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccooiiiiiiiiiiiiiiiana.

Prioritetsgaeld.....ccceiiiiiiiiiiiiiiii i e
Geeld til pengeinstitutter.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..
ANden gald....oiiiiiiii e
Periodeafgraensningsposter.....coovveiiiiiiiiiiiiiiieenennnneennns
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna.

GALDSFORPLIGTELSER........ccouiiiiiiiiiiiiiniiiiniinnaenaes

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2021
kr.

55.812
12.229.858
12.285.670
12.285.670

265.500
265.500

38.549
38.549

1.298.524

1.602.573

13.888.243

42.000
5.172.493
-15.111

5.199.382
1.305.667
1.305.667
6.176.490
126.449
6.302.939
198.409
652.234
40.000
189.612

0
1.080.255
7.383.194

13.888.243

2020
kr.

0
12.020.000
12.020.000
12.020.000

265.500
265.500

219.257
219.257

1.298.524

1.783.281

13.803.281

42.000
5.172.493
-467

5.214.026
1.309.179
1.309.179
6.375.239
154.149
6.529.388
157.500
469.083
66.900
45.459
11.746
750.688
7.280.076

13.803.281
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EGENKAPITALOPG@RELSE

Egenkapital 1. januar 2021........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2021

Selskabs- Overkurs ved
kapital emission

42.000 5.172.493

42.000 5.172.493

Overfort
resultat

-467

-14.644

-15.111

| alt

5.214.026

-14.644

5.199.382
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:

LN 08 GAGEN et uetterieieteereenrnneeeeenrnneessesnnnneessennnneenees

Andre omkostninger til social SiKring........ccoeeviiiiiiieiiiiinnne
Andre personaleomkostninger......covuveiiiiiieeieinneeeeeennnnnes

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat......ccoevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieens.

Materielle anlaegsaktiver

Arets afsKriVNINGEr ....v vt aas
Af- og nedskrivninger 31. december 2021............ccceueenn...

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021.........ccccuueeetn
Arets vaerdireguleringer.........oouvuveiiiniiiieieeee s
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021...........

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021.....................

2021
kr.

1
175.653
2.426
1.891

179.970

9.695
7.103

16.798

114.839

114.839

-3.512

-3.512

Andre anleeg,
driftsmateriel og
inventar

0
58.750
58.750
2.938
2.938
0

0

0

55.812

2020
kr.

1
191.464
4.878
1.854

198.196

4.257
6.048

10.305

66.701

66.701

-5.624

-5.624

Investeringsejen
omme

11.899.390
209.858
12.109.248

0
0

120.610
0
120.610

12.229.858

10

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Ejendommene bestar af to udlejningsejendomme beliggende i Odense (naer Odense C) og en
udlejningsejendom beliggende i Svendborg. Ejendommene er anskaffet i forbindelse med
selskabets stiftelse i 2020. Ejendommene udlejes til bolig og butik. Ejendommenes dagsvaerdi
vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vardien opggres pa
baggrund ad investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav. De
centrale forudsaetninger for dagsvaerdiberegningen i gruppen af ejendomme afviger ikke
vaesentligt indbyrdes og investeringsejendommene er af samme type og med nogenlunde
samme beliggenhed.

De fremtidige pengestramme tager udgangspunkt i en skannet arlig gennemsnitlig leje, der er
indregnet eventuel tomgangsleje. Arlige  driftsomkostninger, herunder lgbende
vedligeholdelse, er skannet.

Ved beregningen er anvendt et afkastkrav pa 4,75% og 5,33% for ejendomme i Odense og
5,50% for ejendommen i Svendborg. Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til de
gxldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
anvendelse til bolig eller butik samt beliggenhed.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020

geld i alt naste ar efter 5 ar geldialt

Geaeld til realkreditinstitutter................... 6.374.899 198.409 5.390.947 6.532.739
D= oT01 | - F PP 126.449 0 0 154.149

6.501.348  198.409 5.390.947 6.686.888

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeldsforpligtelser overfor realkreditinstitut er der givet pant i grunde og
bygninger med en bogfart vaerdi pa 12.020 tkr.

Til sikkerhed for gaeldsforpligtelser overfor pengeinstitut er der givet ejerpant pa 2.080 tkr. i
grunde og bygninger med en bogfert vaerdi pa 12.020 tkr. Gaelden udger pr. 31. december
2021 652 tkr.

11

Note



|IBDO ”

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Klovborg Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til 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 godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
veerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlasgsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, 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 hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestreamme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer opgeres som anskaffelsespris med tillaeg af hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under
hensyntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse 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 fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte i egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgransningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfelgende ar.



