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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2024 - 30. juni 2025 for Ejendomsinvest KIELLERUPSGADE
ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et retvisende billede af selska-
bets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2024 -
30. juni 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024/25 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stevring, den 29. august 2025

Direktion

Betina Hyttel
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Bankforbindelser

Modervirksomhed

Ejendomsinvest KJELLERUPSGADE ApS

Krogen 1

9530 Stevring

CVR-nr.: 30735315

Stiftet: 10. juli 2007

Hjemsted: Rebild

Regnskabsar: 1. juli 2024 - 30. juni 2025
18. regnskabsér

Betina Hyttel

Nykredit Bank A/S

Nordnet AB

Hyttel Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vzesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet af at drive et ejendomsselskab samt at yde konsulentydelser i et mindre

omfang.

Vaesentlige sendringer i virksomhedens aktiviteter og skonomiske forhold

Der har ikke veret vaesentlige eendringer i aktiviteter og ekonomiske forhold.

Arets bruttofortjeneste udger 625.302 kr. mod 619.702 kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger -43.663 kr. mod 235.748

kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for mindre tilfredsstillende.

Moderselskabet HY TTEL Invest ApS har lavet en geeldskonvretering pa 2 mio. kr. Selskabskapitalen er forhejet med nom. kr. 500.000
med en overkurs pa kr. 1.500.000. Egenkapitalen er herved styrket med kr. 2.000.000 i selskabet.

Den forventede udvikling

Ledelsen forventer et overskud for verdiregulering og renter i niveauet t.kr. 575-625. Der forventes en positiv likviditet og en
acceptabel gaeldsafvikling.

Begivenheder efter regnskabsarets 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 2024/25 2023/24
Bruttofortjeneste 625.302 619.702
1 Veardiregulering af investeringsejendomme -204.273 87.723
2 Personaleomkostninger -42.410 -63.564
Driftsresultat 378.619 643.861
Andre finansielle indtegter 5 15
3 Ovrige finansielle omkostninger -433.624 -341.461
Resultat for skat -55.000 302.415
4 Skat af arets resultat 11.337 -66.667
Arets resultat -43.663 235.748

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 0 235.748
Disponeret fra overfort resultat -43.663 0
Disponeret i alt -43.663 235.748
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Balance 30. juni

Note

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver i alt

Anlzegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver

Andre verdipapirer og kapitalandele

Verdipapirer i alt
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2025

14.650.000
14.650.000

14.650.000

53.535

53.535

9.381

62.916

14.712.916
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2024

14.825.000
14.825.000

14.825.000

66.400
66.400

21.027

87.427

14.912.427



Balance 30. juni

Note

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Hensattelser til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet gaeld

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

2025

1.000.000

2.240.283
3.240.283

309.337
309.337

6.715.831

168.275
6.884.106

45.000
22.540
4.087.329
10.516

113.805
4.279.190

11.163.296

14.712.916
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2024

500.000

783946
1.283.946

33119
331.190

6.753.500

166.275
6.919.775

50.000
25.958
6.160.239
15.422

125.897
6.377.516

13.297.291

14.912.427



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. juli 2023
Arets overforte overskud eller
underskud

Egenkapital 1. juli 2024
Kontant kapitaludvidelse

Arets overforte overskud eller
underskud

Overfort til overfort resultat

Overkurs ved emis-

Virksomhedskapital sion Overfort resultat I alt
500.000 0 548.198 1.048.198

0 0 235.748 235.748

500.000 0 783.946 1.283.946

500.000 1.500.000 0 2.000.000

0 0 -43.663 -43.663

0 -1.500.000 1.500.000 0

1.000.000 0 2.240.283 3.240.283
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Noter

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering som folge af @endret driftsindtjening

Personaleomkostninger

Lonninger og gager

Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat / sambeskatningsbidrag

Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme

Kostpris 1. juli 2024
Tilgang i arets lob

Kostpris 30. juni 2025

Regulering til dagsverdi 1. juli 2024

Arets regulering til dagsveerdi

Regulering til dagsvaerdi 30. juni 2025

Regnskabsmessig vaerdi 30. juni 2025

14.650.000
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2024/25 2023/24
-204.273 87.723
-204.273 87.723

42.410 63.564
42.410 63.564
60.017 85.388
373.607 256.073
433.624 341.461
10.516 15.422
-21.853 51.245
-11.337 66.667
14.279.965 13.342.688
29.273 937.277
14.309.238 14.279.965
545.035 457.312
-204.273 87.723
340.762 545.035
14.825.000



Selskabets investeringsejendomme bestér af 8 boligenheder / lejligheder pa i alt 600 m* beliggende i Aalborg centrum og et
erhvervslejemal pa i alt 110 m?.

Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsveerdi (niveau 3 i dagsvaerdihierarkiet)

ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget for det kommen-
de driftsar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstaende haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har varet anvendt konsistent i mange ér, indeholder folgende hovedelementer:
Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for vaesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens kendskab til ejendoms-
markedet i ovrigt. Ved fastsattelse af atkastkravet indgér parametre sdsom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder,

vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes labetid og lejernes bonitet mv.

Folsomhedsanalyse

Dagsveardien af investeringsejendommene udger 14.650 t.kr. pr. 30. juni 2025. Den opgjorte dagsveerdi er et skon foretaget af
ledelsen pé basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige atkast-
krav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil dagsvardien falde med 1.300 t.kr.
Et fald i afkastprocenten pa 0,5 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsvaerdien pa 1.606 t.kr.

6. Geld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 6.760.831 6.803.500
Heraf forfalder inden for 1 ar -45.000 -50.000

6.715.831 6.753.500
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 6.444.082 6.489.082
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Noter

30/6 2025 30/6 2024

7.  Deposita

Deposita i alt 168.275 166.275

Heraf forfalder inden for 1 ar 0 0

Deposita i alt 168.275 166.275

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 0 0
8. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.761 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige verdi pr. 30. juni 2025 udger 14.650 t.kr.

9. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med HYTTEL Invest ApS, CVR-nr. 32474209, som er admini-
strationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede sel-
skabsskat.

Selskabet hefter ubegranset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til
at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udgerl1 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfere, at selskabets haftelse
udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsinvest KJELLERUPSGADE ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksomheder.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.
Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang, og sa-
fremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen méles til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksklu-
sive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og indregnes i resultatopgerel-

sen 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, lokaler, tab pa debitorer og opera-
tionelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations- og vedlige-
holdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som
mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt gevinst/tab ved athendelse
af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til sel-
skabets medarbejdere.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret. Finansielle poster om-
fatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende veerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt til-

leeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af 4rets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan hen-
fores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.

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

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

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og eventuelle direkte tilknyttede
omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveaerdi, der svarer til det belab, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig keber. Dagsvardien opgeres ved anvendelse af en af-
kastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende é&r tilpasset en normalindtjening og ved anven-
delse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veardien reguleres for forhold, som ikke
afspejles 1 normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uendret
i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet og som derved
forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejen-
dom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid. Den vaerdiforringelse, der
finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles 1 investeringsejendommens lobende méaling til dagsvaerdi. Der
foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten Verdireguleringer af investeringsejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bersnoterede aktier og obligationer, der males til
dagsveaerdi pa balancedagen. Ikke-barsnoterede kapitalandele males til kostpris. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien,
safremt denne er lavere end den regnskabsmeessige veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, re-
guleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede sel-
skaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med refusion vedrerende skattemessige underskud. De
sambeskattede selskaber indgér i1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder" el-
ler ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Ejendomsinvest KIELLERUPSGADE ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig og skattemaessig
veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Ud-
skudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne avancer og -tab.

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

Geldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet
reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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