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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Ejendomsselskabet Kjellerupsgade 9, Aalborg ApS
Bundgardsvej 60

9000 Aalborg

CVR-nr.: 33164580
Hjemsted: Aalborg
Regnskabsar: 01.01.2023 - 31.12.2023

Direktion
Erik Bent Hansen, direkter
Lisbeth Simonsen Pelle, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
@stre Havnepromenade 26, 4. sal

9000 Aalborg
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2023 - 31.12.2023 for
Ejendomsselskabet Kjellerupsgade 9, Aalborg ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -

31.12.2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aalborg, den 19.06.2024

Direktion
Erik Bent Hansen Lisbeth Simonsen Pelle
direkter direkter
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Kjellerupsgade 9, Aalborg ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Kjellerupsgade 9, Aalborg ApS for regnskabsaret
01.01.2023 - 31.12.2023, der omfatter resultatopge@relse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2023 -
31.12.2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “"Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette driften,
at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
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yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

o Tager vi stilling til, om den anvendte regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

« Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke leengere kan
fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er herudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
den relevante lovgivning.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med kravene i den relevante lovgivning. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aalborg, den 19.06.2024

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Sami Nikolai El-Galaly
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne42793
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets vigtigste forretningsomrade er handel og investering, herunder kab, salg og udlejning af ejendom
samt dermed beslaegtet virksomhed.

Beskrivelse af vaesentlige aendringer i aktiviteter og okonomiske forhold
Arets resultat er pavirket af dagsveerdiregulering af investeringsejendom.
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2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 326.078 322.744
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 375.000 (756.250)
Driftsresultat 701.078 (433.506)
Andre finansielle indtegter 1 98.830 90.950
Andre finansielle omkostninger 2 (197.417) (157.841)
Resultat for skat 602.491 (500.397)
Skat af arets resultat 3 (132.548) 110.087
Arets resultat 469.943 (390.310)
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 469.943 (390.310)
Resultatdisponering 469.943 (390.310)
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Balance pr. 31.12.2023
Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 13.800.000 13.300.000
Materielle aktiver 4 13.800.000 13.300.000
Anlaegsaktiver 13.800.000 13.300.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 42.787 71.359
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 4.935.820 4.882.397
Andre tilgodehavender 102.368 40.918
Periodeafgraensningsposter 22.409 22.237
Tilgodehavender 5.103.384 5.016.911
Likvide beholdninger 95.465 48.293
Omsaetningsaktiver 5.198.849 5.065.204
Aktiver 18.998.849 18.365.204
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Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfert overskud eller underskud 8.812.578 8.342.635
Egenkapital 8.892.578 8.422.635
Udskudt skat 1.220.802 1.138.302
Hensatte forpligtelser 1.220.802 1.138.302
Geeld til realkreditinstitutter 8.472.035 8.510.198
Langfristede gaeldsforpligtelser 5 8.472.035 8.510.198
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 5 42.400 46.637
Deposita 173.465 78.576
Modtagne forudbetalinger fra kunder 66.087 21.258
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 81.434 91.310
Skyldige sambeskatningsbidrag 50.048 56.288
Kortfristede gaeldsforpligtelser 413.434 294.069
Geaeldsforpligtelser 8.885.469 8.804.267
Passiver 18.998.849 18.365.204
Eventualforpligtelser 6
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7

Koncernforhold
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Egenkapitalopgerelse for 2023

Overfort

Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 80.000 8.342.635 8.422.635
Arets resultat 0 469.943 469.943
8.892.578

Egenkapital ultimo 80.000 8.812.578
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Noter
1 Andre finansielle indtaegter
2023 2022
kr. kr.
Finansielle indteegter fra tilknyttede virksomheder 97.210 90.950
Renteindtaegter i avrigt 1.620 0
98.830 90.950
2 Andre finansielle omkostninger
2023 2022
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 197.417 127.078
@vrige finansielle omkostninger 0 30.763
197.417 157.841
3 Skat af arets resultat
2023 2022
kr. kr.
Aktuel skat 50.048 56.288
/Andring af udskudt skat 82.500 (166.375)
132.548 (110.087)
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4 Materielle aktiver

Investerings-

ejendomme

kr.

Kostpris primo 8.125.902
Tilgange 125.000
Kostpris ultimo 8.250.902
Dagsveaerdireguleringer primo 5.174.098
Arets dagsveerdireguleringer 375.000
Dagsveerdireguleringer ultimo 5.549.098
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 13.800.000

Investeringsejendom er jf. beskrivelse i anvendt regnskabspraksis malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
afkastbaseret model. Selskabets investeringsejendom bestar af boliglejemal beliggende i Aalborg. Grundet de
usikre markedsforhold er der knyttet stgrre usikkerhed til opgerelse af investeringsejendommenes dagsvaerdi
end sadvanligt. Fglgende afkastkrav er anvendt til veerdiansaettelse af investeringsejendommen.

* Ejendomme, 4,00 % (4,02 % i 2022)

Ved opgarelse af afkastkravet har ledelsen anvendt en kombination af tilgaengelige markedsdata, samt en
vurdering foretaget af ejendomsmaegler. Afkastkravet fastsaettes ved et vaegtet gennemsnit af afkastkravet
knyttet til de enkelte lejemal baseret pa lejemalenes type, sterrelse, beliggenhed, omkostningsstruktur og
lejeniveau.

En afvigelse pa afkastkravet med i gennemsnit +/- 0,5 %-point vil medfere en andring i dagsveerdien pa hhv. -1,5
mio. kr. og +1,9 mio. kr., og en a&ndring i egenkapitalen pa -1,2 mio. kr. og +1,5 mio. kr.

Normaliseret nettoleje anvendt i beregningen er af ledelsen fastsat til 543 t.kr. baseret pa ejendommens
driftsudgifter og faktiske udlejning.

Selskabets ejendom har i al vaesentlighed veeret udlejet i regnskabsaret, og som det fglger af
markedsstandarden for lignende ejendomme budgetteres der ikke med tomgang i beregningen af normaliseret

drift grundet ejendommenes beliggenhed.

5 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for12 efter 12 Restgaeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2023 2022 2023 2023
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 42.400 46.637 8.472.035 8.292.895

42.400 46.637 8.472.035 8.292.895
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6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Peha Invest BG ApS som administrationsselskab. Selskabet
haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede
selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de
sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen
fremgar af administrationsselskabets arsregnskab.

7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgeeld udgerende 8.514 t.kr. er sikret ved pant i investeringsejendomme. Den regnskabsmaessige vaerdi
af pantsatte ejendomme udger 13.800 t.kr.

Selskabet har ved underpant i investeringsejendomme stillet sikkerhed for alt mellemvaerende med Nykredit
Bank.

Sikkerhedsstillelser over for tilknyttede virksomheder

Selskabet har ved underpant i investeringsejendomme nom. 4.200 t.kr. stillet sikkerhed for alt mellemvaerende
i mellem Nykredit Bank og Ejendomsselskabet Rantzausgade 1-5 ApS, Ejendomsselskabet VN 82 ApS,
Louisegade 17 ApS og Erlika Holding ApS.

Bankgaelden i tilknyttede virksomheder udger O t.kr. pr.31.12.2023
8 Koncernforhold

Navn og hjemsted for modervirksomheden, der udarbejder koncernregnskab for den mindste koncern:
Erlika Holding ApS, Aalborg, CVR-nr. 32270581
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af arets optjente huslejeindtaegter, som indregnes i resultatopgerelsen nar lejen
overgar. Nettoomsatning indregnes eksklusive afgifter og rabatter og males til dagsveerdien af det fastsatte
vederlag.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme malt til dagsveerdi pa balancedagen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter. | posten
indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsaetningsaktiver.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos
tilknyttede virksomheder og renteindteegter i gvrigt.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger.

Skat

Arets skat, der bestar af &rets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med alle danske tilknyttede virksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).
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Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig keber.

Dagsvaerdien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af den
forventede drift fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det
kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle
afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen,
eksempelvis sterre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imedegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrarer efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgransningsposter males til kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Udskudt skat
Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males prioritetsgzeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter belgb, der er modtaget fra kunder forud for tidspunktet for
optjening.

Penneo dokumentnegle: 04YFE-UV68X-TATPU-YQ6L7-PKE60-1UWE5



Ejendomsselskabet Kjellerupsgade 9, Aalborg ApS | Anvendt regnskabspraksis 17

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen opgjort
som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.
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