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Kiel Invest ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december
2023 for Kiel Invest ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaagges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hgrsholm, den / 2024

Direktion

Henrik Kiel

Penneo dokumentnagle: OW14D-VGKCF-ZIB2U-18367-PNPYZ-DN5GI



Kiel Invest ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Kiel Invest ApS
Vi har opstillet drsregnskabet for Kiel Invest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse
0g 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 &rsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-
sorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revi-
sorers etiske adfzerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kom-
petence og forngden omhu.

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

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

Frederiksberg C, den / 2024

Revision Kgbenhavn
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR.: 34619654

Brian Grgndahl Hansen
Registreret revisor, Cand.merc.aud. FSR - Danske Revisorer
mne36174
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Kiel Invest ApS

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Kiel Invest ApS
Keervej 28
2970 Hgrsholm

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

Direktion Henrik Kiel

Revisor Revision Kgbenhavn

Godkendt Revisionspartnerselskab

Gammel Kongevej 138A, st.
1850 Frederiksberg C
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Kiel Invest ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter har i lighed med tidligere &r bestdet af kgb og salg samt admini-
stration af fast ejendom.

Usaadvanlige forhold
Der har ikke veeret gvrige enkeltstdende begivenheder i regnskabsdret, som er af s& vaesentlig karak-
ter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Oplysninger om selskabets nettoomszetning er udeladt af konkurrencemaessige hensyn.
Usikkerhed ved indregning og mdling
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 utilfredsstillende resultat.

Arets resultat anses for utilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

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

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT
Arsregnskabet for Kiel Invest ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvi-
dere indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnd 8rets indtjening, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede
regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregn-
skabet afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer p@ balancedagen.

RESULTATOPG@ORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 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 huslejeindtaegter og indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at lejen op-
tjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Ejendommenes driftsomkostninger
Ejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse samt feel-
lesomkostninger mv.
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Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af realkre-
ditldn samt tilleeg og godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

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

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

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes ar-
ligt p& baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsveaerdien 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 vaerdi med fradrag af
deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten "Vaerdiregulering af investe-
ringsejendomme".

Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pd investeringsejendommene.
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Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opggres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsaettes pd anskaf-
felsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, op-
hgrer afskrivning.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadret-
tet som en andring i regnskabsmaessigt skgn.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen
omkostninger til materialer, komponenter, underleverandgrer, direkte Ignforbrug samt indirekte pro-
duktionsomkostninger.

Kostprisen pa et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugsti-
den pd de enkelte bestanddele er forskellige.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pd folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5 ar 0 %

Andre veaerdipapirer

Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgdr kebsvederla-
get opgjort til dagsveerdi med tillaeg af direkte kgbsomkostninger. I tilfaelde, 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, males 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.
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Kiel Invest ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende i pengeinstitutter p& bankkonti samt kontante beholdnin-
ger.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en saerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse p& generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
3rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige indkomster samt for be-
talte acontoskatter.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat
som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til I3nets restgeeld. For
obligationsl@n svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som |&nets underliggende kontant-
vaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af Ianets
kursregulering pd optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer og selskabsdeltagere samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Kiel Invest ApS

RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023

2023 2022

kr. tkr.

BRUTTOFORTJENESTE 220.099 511

1 Personaleomkostninger -120.000 -120
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlaegsaktiver -14.240 -14

DRIFTSRESULTAT 85.859 377

Andre finansielle indtaegter 35 0

Andre finansielle omkostninger -208.233 -124

RESULTAT FOR SKAT -122.339 253

2 Skat af arets resultat 13.944 -37

Andre skatter 0 -27

ARETS RESULTAT -108.395 189

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfgrt resultat -108.395 189
DISPONERET I ALT -108.395 189

11
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Kiel Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023 AKTIVER

2023 2022

kr. tkr.

3 Grunde og bygninger 10.605.000 10.605
3 Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 27.185 41
Materielle anlaegsaktiver 10.632.185 10.646
ANLAGSAKTIVER 10.632.185 10.646
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 64
Selskabsskat 0 9
Andre tilgodehavender 62.000 100
Tilgodehavender 62.000 173
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 0 50
Veaerdipapirer og kapitalandele 0 50
Likvide beholdninger 1.126 o
OMSATNINGSAKTIVER 63.126 223
AKTIVER 10.695.311 10.869
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Kiel Invest ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023 PASSIVER

2023 2022

kr. tkr.

Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 5.708.758 5.817
EGENKAPITAL 5.833.758 5.942
Hensaettelse til udskudt skat 764.228 778
HENSATTE FORPLIGTELSER 764.228 778
Prioritetsgaeld 2.816.135 3.134
Deposita 260.722 225
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 393.849 82
Langfristede gaeldsforpligtelser 3.470.706 3.441
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser 308.866 303
Kreditinstitutter 280.536 380
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 28.257 16
Anden geeld 8.960 9
Kortfristede gaeldsforpligtelser 626.619 708
GALDSFORPLIGTELSER 4.097.325 4.149
PASSIVER 10.695.311 10.869

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Naertstdende parter

13
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Kiel Invest ApS

EGENKAPITALOPGQRELSE

2023 2022

kr. tkr.

Virksomhedskapital primo 125.000 125
Virksomhedskapital ultimo 125.000 125
Overfgrt resultat, primo 5.817.153 5.628
Arets resultat -108.395 189
Overfgrt resultat ultimo 5.708.758 5.817
EGENKAPITAL 5.833.758 5.942

14
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Kiel Invest ApS

NOTER

2023 2022
kr. tkr.

1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget 1 1
Lgnninger 120.000 120
120.000 120

2 Skat af 3rets resultat

Beregnet skat af arets resultat 0 47
Regulering af udskudt skat -13.944 -3
Regulering af tidligere ars skat 0 -7
-13.944 37
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Kiel Invest ApS

NOTER Andre anlaeg,
Grunde og driftsmateriel
bygninger og inventar

3 Materielle anlaegsaktiver

Kostpris, primo 6.797.531 81.198
Tilgang i arets Igb 0 0
Afgang i arets Igb 0 0
Kostpris 31. december 2023 6.797.531 81.198
Opskrivninger, primo 3.807.469 0
Opskrivninger 31. december 2023 3.807.469 0
Af-/nedskrivninger, primo 0 -39.773
Af-/nedskrivninger pa afhaendede aktiver 0 0
Arets af-/nedskrivninger 0 -14.240
Af-/nedskrivninger 31. december 2023 0 -54.013
Regnskabsmeaessig vaerdi 31. december 2023 10.605.000 27.185

Selskabets investeringsejendomme bestar af 3 bolig og erhvervsejendomme pa i alt
563 m2 beliggende i Herlev pa alt 164 m2, beliggende i Hvidovre pa i alt 199 m2 og
beliggende i Hgrsholm pa i alt 200 m2. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af
anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved anvendelse af DCF-modellen.
Fglgende diskonteringsfaktorer (incl. 1 % forventet inflation) er fastsat for de enkelte
ejendomme. 3,8%

Boligejendomme beliggende i Herlev er der fastsat et forrentningskrav pa 5,3 %.
Boligejendomme beliggende i Hvidovre er der fastsat et forrentningskrav pa 11 %.
Boligejendomme beliggende i Harsholm er der fastsat et forrentningskrav pa 2,8 %.

Herudover er anvendt falgende vaesentlige forudsaetninger ved dagsvaerdimalingen:
Boligejendomme har en udlejningsprocent pa 100%

Boligejendommene er veerdiansat til en gennemsnitlig vaerdi pd 16.163 kr./m2,

Ekstern vurderingsmand har medvirket ved vurderingen af ejendomme til en samlet
dagsvaerdi pa 9.100.000 mio.kr., svarende til 99 % af den samlede dagsvaerdi.

Havneplads anskaffet i aret er indregnet til kostpris

16
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Kiel Invest ApS

NOTER Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo
4 Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 0 125.000
Overfgrt resultat 5.817.153 -108.395 5.708.758
5.942.153 -108.395 5.833.758
Selskabskapitalen er fordelt sdledes:
125 anparter @ nom 1.000 125.000
125.000
Geld i alt Geeld i alt Kortfristet Restgeeld
primo ultimo andel efter 5 ar
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld 3.436.735 3.125.001 308.866 0
Deposita 225.368 260.722 0 0
Geeld til virksomhedsdeltagere
og ledelse 81.837 393.849 0 0
3.743.940 3.779.572 308.866 0

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Virksomheden har ingen eventualaktiver eller -forpligtelser.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

For sikkerhed for selskabets prioritetsgaeld kr. 2.816.136 er der afgivet pant i selskabets ejen-
domme til en veerdi pr. 31.12.2023 kr 10.605.000

17
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Kiel Invest ApS

NOTER
2023 2022
kr. tkr.

8 Nartstidende parter
Ejerforhold
Fglgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne el-
ler minimum 5% af selskabskapitalen:

Henrik Kiel
Vigevej 32
4840 Ngrre Aslev
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Dette dokument er beskyttet med et Adobe CDS certifikat. Nar du abner dokumentet

Brian Grendahl Hansen

Registreret revisor

Pa vegne af: Revision Kgbenhavn

Serienummer: 07881e2f-4ca2-4e9b-ala7-5806523a5294
IP: 212.730.XXX.XXX
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature
service <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af
dokumentet er uaendret.

Du har mulighed for at efterpreve de kryptografiske signeringsbeviser indlejret i
dokumentet ved at anvende Penneos validator pa falgende websted: https://
penneo.com/validator
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    

                    
                        Jeg accepterer, at mit fulde navn, min aktuelle IP-adresse samt mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    

                    
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    

                    
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform: https://penneo.com/eula                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                
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