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Kiel Invest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2017 for Kiel Invest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den 16. februar 2018

Direktion




Kiel Invest ApS

REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Kiel Invest ApS
Vi har opstillet &rsregnskabet for Kiel Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017 pd
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere drsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmeiser i revi-
sorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrgrende inte-
gritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen af drsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os
til brug for at opstille 8rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt 8rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Frederiksberg, den 16. februar 2018

Revision Kgbenhavn
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR.: 34619654

% &\\

Brian Hansen
Registreret revisor, Cand.merc.aud. FSR - Danske Revisorer
mne36174




Kiel Invest ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Kiel Invest ApS
Keervej 28, 1
2970 Hgrsholm

E-mail: salg@hkejendomme.dk
CVR-nr.: 30718321
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Kundenr.: 14501881

Henrik Kiel

Revision Kgbenhavn
Godkendt Revisionspartnerselskab

Nimbusparken 24, 3.
2000 Frederiksberg




Kiel Invest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Seiskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere 3r bestdet af kob og salg samt admini-
stration af fast ejendom.

Us=advanlige forhold

Der har ikke veeret gvrige enkeltstdende begivenheder i regnskabs8ret, som er af s8 veesentlig karak-
ter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Oplysninger om selskabets nettoomsaetning er udeladt af konkurrencemaessige hensyn.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er i regnskabsaret ikke konstateret vaesentlige usikkerhed vedrgrende indregning og maling af
regnskabsposter.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter og har leveret et ikke tilfredsstillende resultat.

Arets resultat anses for ikke tilfredsstillende.
Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.




Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Kiel Invest ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 8r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der mdles til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvi-
dere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af aendrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden 8rsregn-
skabet afleegges, og som be- eiler afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.




Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

RESULTATOPGQRELSEN

Generelt

Med henvisning til 8rsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regn-
skabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjenesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsaetning, ejendommenes
driftsomkostninger, samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen op-
tjenes i henhold til de indgaede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt fael-
lesomkostninger mv.

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

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte associerede virksomheders
resultater efter skat.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkre-
ditldn samt tillaag og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Rrets skat, som bestdr af 8rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til Srets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.




Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtaegter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfgigende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes ar-
ligt pa8 baggrund af den afkastbaserede vaerdianseettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de ek-

sisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommen-
de ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i
form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investe-

ringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af
deposita.

FfEndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Verdiregulering af investe-
ringsejendomme”".

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Finansielle anlaagsaktiver

Kapitalandele i associerede virksomheder

Kapitalandele i associerede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmeessige andel af virk-
somhedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis med
fradrag eller tillzeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af reste-
rende vaerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi indregnes til kr. 0, og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med moderselskabets andel af den negative
indre vaerdi i det omfang, det vurderes som uerholdeligt.

Safremt den regnskabsmaessige negative indre vardi overstiger tilgodehavender, indregnes det reste-
rende belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk
forpligtelse til at daekke den associerede virksomheds underbalance.

10



Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder vises som reserve for nettoopskrivning
efter den indre vaerdis metode i egenkapitalen i det omfang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger
kostprisen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstaelsestidspunktet.

Andre vardipapirer

Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgar kgbsvederla-
get opgjort til dagsvaerdi med tilleeg af direkte kgbsomkostninger. I tilfeelde, hvor kostprisen overstiger
genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi. Realiserede og urealiserede kursgevinster
og -tab indregnes i resultatopggrelsen.

Pantebrevsbeholdning, der omfatter pantebreve, der forventes beholdt til udlgb, méles til amortiseret
kostpris. Ved amortiseret kostpris for disse pantebreve forstds pantebrevenes resttilgodehavende op-
taget til en kurs, der beregnes som kursvaerdien (dagsprisen) ved anskaffelsen med et tidsmaessigt
beregnet tillaeg/fradrag af forskellen mellem denne kurs og indfrielseskursen.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.

Udbytte
Forsiag til udbytte for regnskabsdret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

11



Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Seiskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af

drets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for be-
talte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde, f.eks. vedrgrende aktier,
hvor opggrelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat
pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteen-
hed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i udskudt skat
som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er s8ledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantl8n svarer til I13nets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi pa l8noptagelsestidspunktet reguieret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer og selskabsdeltagere samt anden gaeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veaerdi.

12



Kiel Invest ApS

RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017

2017 2016
kr. tkr.
BRUTTOFORTJENESTE 370.305 418
Resultat af ordinaer drift for dagsveerdireguleringer 370.305 418
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 3.807.469 0
DRIFTSRESULTAT 4.177.774 418
Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder -24.116 1.550
Andre finansielle indtaegter 238 0
Nedskrivning af finansielle anlaegs- og omsaetningsaktiver 21.616 30
Andre finansielle omkostninger -255.824 -267
RESULTAT FOR SKAT 3.919.688 1.731
1 Skat af 8rets resultat -867.339 -34
ARETS RESULTAT 3.052.349 1.697
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Forslag til udbytte for regnskabsaret 50.700 0
Overfgrt resultat 3.001.649 1.697
DISPONERET I ALT ~ 3.052.349 1.697
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Kiel Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017 AKTIVER

2017 2016

kr. tkr.

Grunde og bygninger 9.100.000 5.293
Materielle anlaegsaktiver 9.100.000 5.293
Kapitalandele i associerede virksomheder 0 3
Finansielle anlaegsaktiver 0 3
ANLAGSAKTIVER 9.100.000 5.296
Andre tilgodehavender 48.790 1.588
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 27.423 -2
Periodeafgraansningsposter 9.842 7
Tilgodehavender 86.055 1.593
Andre veerdipapirer og kapitalandele 300.000 0
Vardipapirer og kapitalandele 300.000 ]
Likvide beholdninger 562.889 17
OMSATNINGSAKTIVER 948.944 1.610
AKTIVER 10.048.944 §.906
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Kiel Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017 PASSIVER

2017 2016
kr. tkr.
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 5.231.142 2.229
Forslag til udbytte for regnskabsdret 50.700 0
EGENKAPITAL 5.406.842 2.354
Henseettelse til udskudt skat 839.808 1
HENSATTE FORPLIGTELSER 839.808 1
Prioritetsgaeld 3.265.914 3.492
Deposita 267.593 182
Geaeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 0 599
Langfristede galdsforpligtelser 3.533.507 4.273
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser 238.054 237
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 13.000 13
Selskabsskat 17.733 28
Kortfristede gzeldsforpligtelser 268.787 278
GALDSFORPLIGTELSER 3.802.294 4.551
PASSIVER

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantseaetninger og sikkerhedsstillelser
Neertstdende parter

10.048.944

6.906

15



Kiel Invest ApS

NOTER

2017 2016
kr. tkr.
1 Skat af drets resultat
Beregnet skat af drets resultat 29.150 37
Regulering af udskudt skat 838.244 -2
Regulering af tidligere ars skat -55 -1
867.339 34
2 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 27.423 -2
27.423 -2
I hendold til arsregnskabsloven § 73 oplyses folgende:
Ledelseskategori: Direktgr
Tilgodehavende primo: t.kr. O
Tilgodehavende ultimo: t.kr. 27
Rentefod: 10,05%
L&net med direktor er optaget i regnskabs3ret 2017.
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
3 Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 0 125.000
Overfgrt resultat 2.229.493 3.001.649 5.231.142
Forslag til udbytte for regnskabsaret 0 50.700 50.700
2.354.493

Selskabskapitalen er fordelt sdledes:

125 anparter 4 nom 1.000

3.052.349 5.406.842

125.000

125.000
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Kiel Invest ApS

NOTER Gald i alt Geeld i alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar
4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld 3.729.609 3.503.968 238.054 2.122.429
Deposita 181.903 267.593 0 0

Geeld til virksomhedsdeltagere
og ledelse 599.249 0 0 0

4.510.761 3.771.561

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Virksomheden har ingen eventualaktiver eller -forpligtelser.

6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

238.054

2.122.429

For sikkerhed for selskabets prioritetsgeaeld kr. 3.563.968 er der afgivet pant i selskabets ejen-

domme til en veerdi pr. 31.12.2017 kr. 9.100.000

7 Neertstdende parter
Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne el-

ler minimum 5% af selskabskapitalen:

Henrik Kiel
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