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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021 for
Ejendomsinvest KIELLERUPSGADE ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2021 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2020 - 30. juni 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020/21 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stevring, den 15. august 2021

Direktion

Betina Hyttel
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsinvest KIELLERUPSGADE ApS
Krogen 1
9530 Stovring

CVR-nr.: 30735315

Stiftet: 10. juli 2007

Hjemsted: Rebild

Regnskabsar: 1. juli 2020 - 30. juni 2021

14. regnskabsér

Direktion Betina Hyttel

Bankforbindelser Nykredit Bank A/S
Nordnet AB

Modervirksomhed Hyttel Invest ApS

Ejendomsinvest KJELLERUPSGADE ApS - Arsrapport for 2020/21



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at drive et ejendomsselskab samt at yde konsulentydelser i et mindre
omfang.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 225.418 kr. mod 77.521 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
175.967 kr. mod 104.184 kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Regnskabsaret har vaeret praeget ombygning af investeringsejendom og tomgang som folge heraf.

Selskabet har i december 2019 erhvervet en beboelsesejendom pé Kjellerupsgade i Aalborg centrum som
er under istandsettelse og renovering. Hele regnskabséret har vearet praeget af tomgang som felge af den
fortsatte ombygning og renovering af investeringsejendom. Forst i lobet af det igangverende regnskabsar
2021/22 forventes en normal drift af investeringsejendommen.

Den forventede udvikling

Ledelsen forventer et overskud for vardiregulering og renter pa t.kr. 350-400, da der fortsat vil vaere
tomgang, for det kommende regnskabsar. Der forventes en positiv likviditet og en acceptabel
gaeldsafvikling.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Resultatopgerelse 1. juli - 30. juni

Note 2020721 2019720
Bruttofortjeneste 225.418 77.521

1 Verdiregulering af investeringsejendomme 154.395 211.807
Resultat for finansielle poster 379.813 289.328

2 Ovrige finansielle omkostninger -153.610 -155.183
Resultat for skat 226.203 134.145

3 Skat af érets resultat -50.236 -29.961
Arets resultat 175.967 104.184

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 175.967 104.184

Disponeret i alt 175.967 104.184
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Balance 30. juni

Aktiver

Note 2021 2020
Anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme 10.300.000 9.600.000

Materielle anlaegsaktiver i alt 10.300.000 9.600.000
Anlzegsaktiver i alt 10.300.000 9.600.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 51.392 56.518
Andre tilgodehavender 3.198 870
Tilgodehavender i alt 54.590 57.388
Andre vardipapirer og kapitalandele 87.150 96.280
Verdipapirer i alt 87.150 96.280
Likvide beholdninger 153.005 78.923
Omsztningsaktiver i alt 294.745 232.591
Aktiver i alt 10.594.745 9.832.591
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Balance 30. juni

Passiver

Note 2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 239.865 63.898
Egenkapital i alt 739.865 563.898

Hensatte forpligtelser

Hensettelser til udskudt skat 188.107 86.479
Hensatte forpligtelser i alt 188.107 86.479
Galdsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter 6.914.585 6.902.544
Deposita 61.950 92.160
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.976.535 6.994.704
Kortfristet del af langfristet gaeld 80.000 160.000
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 12.841
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 59.055 26.004
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.535.809 1.975.027
Anden gaeld 15.374 13.638
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 2.690.238 2.187.510
Gezldsforpligtelser i alt 9.666.773 9.182.214
Passiver i alt 10.594.745 9.832.591

5 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter

Ejendomsinvest KIELLERUPSGADE ApS - Arsrapport for 2020/21 6



Egenkapitalopgerelse

Virksomhedskapital Overfert resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2019 500.000 -40.286 459.714
Arets overforte overskud eller underskud 0 104.184 104.184
Egenkapital 1. juli 2020 500.000 63.898 563.898
Arets overforte overskud eller underskud 0 175.967 175.967
500.000 239.865 739.865
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Noter

2020/21 2019/20
1.  Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering som folge af eendret afkastkrav 0 50.000
Verdiregulering som folge af endret driftsindtjening 154.395 161.807
154.395 211.807
2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 22.300 10.256
Andre finansielle omkostninger 131.310 144.927
153.610 155.183
3.  Skat af arets resultat
Skat af arets resultat / sambeskatningsbidrag -51.392 -56.518
Arets regulering af udskudt skat 101.628 86.479
50.236 29.961
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. juli 2020 9.388.193 0
Tilgang i érets lab 545.605 9.388.193
Kostpris 30. juni 2021 9.933.798 9.388.193
Regulering til dagsveerdi 1. juli 2020 211.807 0
Arets regulering til dagsveardi 154.395 211.807
Regulering til dagsveerdi 30. juni 2021 366.202 211.807
Regnskabsmeaessig vaerdi 30. juni 2021 10.300.000 9.600.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsattelse af afkastkravet indgar parametre sé-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

5. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 7.053 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 30. juni 2021 udger 10.300 t.kr.

6. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med HYTTEL Invest ApS, CVR-nr. 32474209,

som administrationsselskab og heafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede sel-
skaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsinvest KIELLERUPSGADE ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkel-
te regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter samt eksterne omkostninger.
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt [AS 11 og IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka
ler, tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved ferste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdianseattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes 1 resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bersnoterede aktier
og obligationer, der males til dagsvardi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede kapitalandele males til kost-
pris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lavere end den regnskabs-
maessige verdi.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsinvest KJELLERUPSGADE ApS solidarisk og ubegraen
set over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter op
stdet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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