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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Ledelsespåtegning
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 for Kistefla 
Ejendomsinvestering ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31-12-2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Slagelse, den 16-06-2022

Direktion

Kim Steffen Larsen

Direktør
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
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Til den daglige ledelse i Kistefla Ejendomsinvestering ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Kistefla Ejendomsinvestering ApS for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet 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.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke 
forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at 
opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er 
udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Slagelse, den 16-06-2022

Dalsgaard, Stahl & Wøldike

Godkendt Revisionsanpartsselskab

CVR-nr. 21696382

Flemming Stahl

Registreret revisor
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Virksomheden Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Hestemøllestræde 2B 

4200 Slagelse

Telefon 21255134

CVR-nr. 27729479

Regnskabsår 01-01-2021 - 31-12-2021

Direktion Kim Steffen Larsen, Direktør

Revisor Dalsgaard, Stahl & Wøldike

Godkendt Revisionsanpartsselskab

Nytorv 8A, 1.

4200 Slagelse

Hjemmeside www.revisiondsw.dk

CVR-nr. 21696382
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Ledelsesberetning
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i investering og udlejning af fast ejendom.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 01-01-2021 - 31-12-2021 udviser et resultat på kr. 197.682, og 
selskabets balance pr. 31-12-2021 udviser en balancesum på kr. 21.691.536, og en egenkapital på kr. 2.197.455.
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for Kistefla Ejendomsinvestering ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 

Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.
 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af 
finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i 
resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af 
beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
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 selskabet, 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 afdrag og tillæg/fradrag 
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle beløb. Herved fordeles kurstab 
og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten aflægges, 
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 

Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten 
bruttofortjeneste.
 
Bruttofortjenesten består af en sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, ændring i lagre af 
færdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtægter, omkostninger til råvarer og hjælpematerialer samt 
andre eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning fra levering af serviceydelser indregnes lineært i nettoomsætningen, i takt med leveringen af 
ydelsen.
 
Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens hovedaktiviteter, 
herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Anvendt regnskabspraksis
 

- 8 -
 

Eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, reklame, administration, 
lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.
 
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver
Af- og nedskrivninger på immaterielle og materielle anlægsaktiver er foretaget ud fra en løbende vurdering af 
aktivernes brugstid i virksomheden.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af immaterielle og materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem 
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet, og indregnes i 
resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller -omkostninger.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. 
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed 
valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen mv.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt skat 
vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske 
datterselskaber.
 
Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses 
skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemæssige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra 
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).
 

Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger.
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og reduceres med 
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet. Overstiger 
restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning.
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en 
ændring i regnskabsmæssigt skøn.
 
Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor 
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer, 
komponenter, underleverandører, direkte lønforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellig.
 
Der foretages lineære afskrivninger over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes 
brugstider:
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Anvendt regnskabspraksis
 

- 9 -
 

Brugstid Restværdi

Bygninger 50 år 50%

Andre finansielle anlægsaktiver
Andre værdipapirer, som består af værdipapirer optaget til handel på et reguleret marked, indregnes til 
Fondsbørsens salgsværdi på balancedagen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien reduceres 
med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 
Nedskrivninger til tab opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
 
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende 
regnskabsår.
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes til likvide 
beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.
 
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være lovbestemte 
eller fastsat i vedtægterne.
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte 
acontoskatter.
 
Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med 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, således at forskellen mellem 
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 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på 
optagelsestidspunktet.
 
I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse på finansielle leasingkontrakter.
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter deposita, gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret 
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Resultatopgørelse
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Bruttofortjeneste 1.287.164 1.180.029

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
anlægsaktiver -227.444 -203.121

Driftsresultat 1.059.720 976.908

Finansielle indtægter 0 103.616

Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder -87.804 -49.900

Andre finansielle omkostninger -643.070 -438.180

Resultat før skat 328.846 592.444

Skat af årets resultat -131.164 -175.274

Årets resultat 197.682 417.170

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 197.682 417.170

Resultatdisponering 197.682 417.170
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Balance 31. december 2021
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Aktiver

Grunde og bygninger 1 21.672.835 20.709.726

Materielle anlægsaktiver 21.672.835 20.709.726

Andre værdipapirer og kapitalandele 0 206.484

Finansielle anlægsaktiver 0 206.484

Anlægsaktiver 21.672.835 20.916.210

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.001 10.838

Andre tilgodehavender 5.546 30.166

Periodeafgrænsningsposter 6.154 12.024

Tilgodehavender 18.701 53.028

Omsætningsaktiver 18.701 53.028

Aktiver 21.691.536 20.969.238
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Balance 31. december 2021
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Note
2021

kr. 
2020

kr. 

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført resultat 2.072.455 1.874.773

Egenkapital 2.197.455 1.999.773

Gæld til kreditinstitutter 12.654.710 13.042.965

Gæld til banker 194.848 252.539

Langfristede gældsforpligtelser 2 12.849.558 13.295.504

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 438.260 428.225

Gæld til banker 3.174.554 2.358.310

Leverandører af varer og tjenesteydelser 302.687 352.980

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.074.549 1.841.739

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 131.164 175.274

Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 35.894 113.201

Deposita og forudbetalt leje 487.415 404.232

Kortfristede gældsforpligtelser 6.644.523 5.673.961

Gældsforpligtelser 19.494.081 18.969.465

Passiver 21.691.536 20.969.238

Eventualforpligtelser 3

Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed 4
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Kistefla Ejendomsinvestering ApS

Noter
  

  

2021 2020
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1. Grunde og bygninger
Kostpris primo 22.053.053 18.063.112

Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 1.190.553 3.989.941

Kostpris ultimo 23.243.606 22.053.053

Af- og nedskrivninger primo -1.343.327 -1.140.206

Årets afskrivninger -227.444 -203.121

Af- og nedskrivninger ultimo -1.570.771 -1.343.327

Regnskabsmæssig værdi ultimo 21.672.835 20.709.726

2. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år

Gæld til kreditinstitutter 12.654.710 388.260 11.231.868

Gæld til banker 194.848 50.000 0

12.849.558 438.260 11.231.868

3. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk for de skatter, som vedrører 
sambeskatningen.

Det samlede beløb fremgår af årsrapporten for Kistefla Holding ApS, der er administrationsselskab i 
sambeskatningen.

Der er herudover ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

4. Sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet pant i ejendommme med en bogført værdi på t.kr. 21.673.

Til sikkerhed for gæld til banker er der stillet sikkerhed ved ejerpantebreve nom. t.kr. 5.710 i ejendomme med en 
bogført værdi på t.kr. 9.002.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i 
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashværdi af 
det originale dokument.  Dokumentet er låst for ændringer og tidsstemplet med et 
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denne PDF, i tilfælde af de skal anvendes til validering i fremtiden.

Sådan kan du sikre, at dokumentet er originalt
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Du har mulighed for at efterprøve de kryptografiske signeringsbeviser indle-
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Registreret revisor
På vegne af: Revisor
Serienummer: PID:9208-2002-2-339322264572
IP: 80.62.xxx.xxx
2022-06-21 18:27:38 UTC

Kim Steffen Larsen
Dirigent
På vegne af: Selskabet
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IP: 80.208.xxx.xxx
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I4KNJYV676zOtw8Ubr7t7+G9HE1l1PXzAZk+RA7AYh/gHg7pbgcGxgi8w7T+5/+Y2aZS1YuS5UmU
6JOEyNRqTquYbuOouSavtx4CLoCOSAMWSweXI/MSn9rdmOdQVP3kAWVz1kzD9VlVhxJSiTepsJk/
pblt9XRnXPKsANg3/LYbp9sNxlFrDqy7xaatkIgx22EJKXvq+FdCq69TlkfBJgZ9j+0mqKAu2+Vu
UxrhfxQPpx+66DYFca8kuWrGZMEiURaAc7P0YxTFdmalokKxeWXd7xSHUy3TQ4trbTvwvRqmI5BD
isTdyua6uf4d5nXx+Ky5ao5qv7i2ht/WWcUYdg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwMi4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTM0MDE0ODE=
  document_digests 
  _challenge VlY1SjAtV1lCWTYtQk1LTDMtVE1NQ1otWkcyTEUtMEo0TlY=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0yMSAxNzo1ODoyOSswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 3KRpSBqbwDbjq9soQm9siq0lbqENYis4I9BozVNOhH4=


 
GnD7OsCGSqfGvcU2mFGd7yltM/1DJt6C1AvY8v77e5IWvEEwU6c5sk8igakS06O6NMCdppYk34/I
0TrMTWxphyE3kQa6VnoZ0rwQQI5UEmtOYjvzbn/eQr0ZBpCteiASnO1GxawzLooIlG0fqjzlWdPM
/3meuMB7hs5gHenER5WToarGLvkIWlaMzdZDifQhgvhMDZ7opUumypx+N3kmgBcgFQwlIQ23TsKD
H1TfUEp2Ed7d1XssTqUCGpz08Fk8cxEJdfu0OHF/5SurNenLAjLHOUqzTPOzt/UoUnCWPB5NwyrF
UlGqJCBRQ2uRgy/z/BEvI8DgKgXTm3ZMpDleKQ==
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  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKExpbnV4OyBBbmRyb2lkIDEyOyBYUS1CQzUyKSBBcHBsZVdlYktpdC81MzcuMzYgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBDaHJvbWUvMTAyLjAuMC4wIE1vYmlsZSBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTM0MDE0ODI=
  document_digests 
  _challenge T1FZWEstRlQ0QzItVDRGNjMtNDVCTlotWU0yQ0QtWERBT0Y=
  TimeStamp MjAyMi0wNi0yMSAxODoyNzowOCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 P3cBU6m5iTWxoGzH5otewgnyYGmAPb0WUZhaBPydbL8=


 
YafXwp93+6kOLaUuU0341FH1bnX4rLxx94kuuJ7XrwjAnKXkVP23N1ubUOLPADh1XwUkMcYerr/Q
YrvGZKBDRWAFrhOkACs/Lnctt0LDUU2Sgf1sCDvFfnFNWdkw3NmMztXQ71Go7/l/8sNYulSDupjS
l0oCGwu4Wy0+Ps/61u+jwA1QJheWc0Fw3tWvT1xoekInf94I+TAAMG0g9jjqfFBh4H52j9hrOIGa
DNZ6IAFE0UKioyrieJvPfPiYfSpzQg7izXhYVMHbt/1xeAquVncdRG3gu88d1wdNv6fffK99CtDc
/lSTIa7N4uAdz1RS43lfBNavgRbedZLkLWfH+A==
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