
Kirks Boliginvest ApS

Årsrapport for

1. juli 2021 - 30. juni 2022

CVR-nr. 38236555 

Årsrapporten er fremlagt og godkendt
på selskabets ordinære generalforsamling

den 29. december 2022

Susanne B. S. Kirk
Dirigent

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
EM

O
3-

N
KJ

O
0-

75
JU

M
-4

J0
XJ

-L
G

M
X6

-Y
63

O
2



Kirks Boliginvest ApS

Indholdsfortegnelse

- 2 -

 Virksomhedsoplysninger 3

 Ledelsespåtegning 4

 Ledelsesberetning 5

 Anvendt regnskabspraksis 6

 Resultatopgørelse 10

 Balance 11

 Egenkapitalopgørelse 13

 Noter 14

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: 3
EM

O
3-

N
KJ

O
0-

75
JU

M
-4

J0
XJ

-L
G

M
X6

-Y
63

O
2
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Virksomhedsoplysninger
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Virksomheden Kirks Boliginvest ApS
Syrenvej 3
9370 Hals

CVR-nr. 38236555

Stiftelsesdato 30. november 2016

Hjemsted Aalborg

Regnskabsår 1. juli 2021 - 30. juni 2022

Direktion Susanne B. S. Kirk
Brian Badstue Kirk
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Kirks Boliginvest ApS

Ledelsespåtegning

  - 4 -

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 for Kirks 
Boliginvest 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. 30. juni 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022.

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

Betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet anses som opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hou, den 29. december 2022

Direktion

Susanne B. S. Kirk Brian Badstue Kirk
Direktør Direktør
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Kirks Boliginvest ApS

Ledelsesberetning

- 5 -

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i handel og investering af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. juli 2021 - 30. juni 2022 udviser et resultat på kr. -390.649, og 
selskabets balance pr. 30. juni 2022 udviser en balancesum på kr. 4.785.485, og en egenkapital på kr. 342.252.

Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets finansielle 
stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
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Generelt
Årsrapporten for Kirks Boliginvest ApS for 2021/22 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens 
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Virksomheden aflægger årsrapport efter regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.

Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.

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 indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden 
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen indregnes 
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.
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Kirks Boliginvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

- 7 -

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lønninger og øvrige lønrelaterede omkostninger, herunder feriepenge og 
pensioner samt andre omkostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er 
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Andre personaleomkostninger indregnes under andre eksterne omkostninger.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens væsentlige 
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.

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.

Udbytte fra andre kapitalandele indtægtsføres i det regnskabsår, hvor udbyttet deklareres.

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). Pe
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Kirks Boliginvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

- 8 -

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien. Ejendommens dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbaserede værdiansættelsesmodel.

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske område, hvor 
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, 
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende år.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtægter med fradrag af direkte omkostninger i form af 
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som pålignes investeringsejendomme 
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmæssige værdi med fradrag af deposita.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten 'Værdiregulering af 
investeringsejendomme'.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivninger på investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i 
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 5 og 
7%, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages højde for 
lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens 
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

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.
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Kirks Boliginvest ApS

Anvendt regnskabspraksis

- 9 -

Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig 
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller 
afvikling af forpligtelsen. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, indregnes 
med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved 
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være 
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i 
skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

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.

Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Kirks Boliginvest ApS

Resultatopgørelse

- 10 -

Note
2021/22

kr. 
2020/21

kr. 

Bruttofortjeneste 309.863 208.368

Personaleomkostninger 1 -18.655 -24.361
Andre driftsomkostninger 0 -97.603
Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver -705.626 346.692
Driftsresultat -414.418 433.096

Finansielle omkostninger -58.767 -72.969
Resultat før skat -473.185 360.127

Skat af årets resultat 82.536 -79.640
Årets resultat -390.649 280.487

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -390.649 280.487

-390.649 280.487
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Kirks Boliginvest ApS

Balance 30. juni 2022

- 11 -

Note
2022

kr. 
2021

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 2 4.594.375 5.300.000
Materielle anlægsaktiver 4.594.375 5.300.000

Anlægsaktiver 4.594.375 5.300.000

Udskudte skatteaktiver 55.059 0
Andre tilgodehavender 13.867 54
Periodeafgrænsningsposter 11.333 10.088
Tilgodehavender 80.259 10.142

Likvide beholdninger 110.851 369.833

Omsætningsaktiver 191.110 379.975

Aktiver 4.785.485 5.679.975
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Kirks Boliginvest ApS

Balance 30. juni 2022

- 12 -

Note
2022

kr. 
2021

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overført resultat 292.252 682.900
Egenkapital 342.252 732.900

Hensættelser til udskudt skat 0 75.850
Hensatte forpligtelser 0 75.850

Gæld til kreditinstitutter 3.448.535 3.463.674
Langfristede gældsforpligtelser 3 3.448.535 3.463.674

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 14.500 14.500
Gæld til tilknyttede virksomheder 297.560 285.611
Selskabsskat 70.372 34.026
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag 
til social sikring 612.266 1.073.414
Kortfristede gældsforpligtelser 994.698 1.407.551

Gældsforpligtelser 4.443.233 4.871.225

Passiver 4.785.485 5.679.975

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 5
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Kirks Boliginvest ApS

Egenkapitalopgørelse

-13-

Virksomheds Overført
kapital resultat I alt

Egenkapital 1. juli 2021 50.000 682.901 732.901
Årets resultat 0 -390.649 -390.649
Egenkapital 30. juni 2022 50.000 292.252 342.252
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Kirks Boliginvest ApS

Noter

2021/22 2020/21

- 14 -

1. Personaleomkostninger
Lønninger 18.655 24.361

18.655 24.361

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi, hvor stigning eller fald i dagsværdien indregnes i
resultatopgørelsen. Der afskrives ikke på ejendommene. Dagsværdien er opgjort som et afkastkrav på mellem 4,5% 
og 7,0%, afhængig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgøres til et normal-år, hvor der tages 
højdefor lejekontraktens løbetid, lejens størrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens
vedligeholdelsesstand. Gælden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

3. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 3.448.535 14.500 3.376.035

3.448.535 14.500 3.376.035

4. 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 BS Kirk Holding ApS, der er administrationsselskab i sambeskatningen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkredinstitutioner er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi 
pr. 30. juni 2022 udgør 4.594 t.kr., for i alt 3.559 t.kr.
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                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            1600 2 Årsrapport 21-22
            3EMO3-NKJO0-75JUM-4J0XJ-LGMX6-Y63O2
            SHA-256
            fdd687de98947e54ce139e531be5ddf1fea79f21cfbdbcf1d7e863b826ef3a0c
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
            
            1600 3 Bilag til selvangivelse 21-22
            AJ5AE-7ZHX3-K5JP3-O5LLM-LUM8G-VFET4
            SHA-256
            12af0c0bb39623104c5a9cefcdc00abc3a29d51edae585dc4e2910fab1d8a918
            
                                    
                                                                            direktør
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    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 ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
  
 
 
 
 
 
 T+gfEOaXIP+RK72CnQc5KBCjzajw1aXZWJYTF2OSRS4=


 
iarTxUZwGbHxPvtsFJ7mjX3fjOs+5PBcMOR8INGBPKNI94qngoU4WMqdP32W4/MerGHhhzLvEFNJ
cnFgRpXi91z8c63n2QN4w36+4bvm7ql6zRquqUV0HfQ4aCznc6CFHyU7DLeyTpL2cveNwKyNgsex
jBnMYKGbTZBHyf9UMc7rwl0MwT5F5X3QsmoD8YMDWck0MK4AlljlKwQfdvjCM7v+ZEtPubGq4Sub
0i/6e/1P9pKvntQBosW71AYEQbcVss5gtszEZUUspNXtk/6MnEBbC5TqBr7E3oK7ZKryVTSgURTK
whcMv9mwJy6czOxfDjOvGLIPgzNeU2i7Chm6KA==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV2luNjQ7IHg2NCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNTM3LjM2IChLSFRNTCwgbGlrZSBHZWNrbykgQ2hyb21lLzEwOC4wLjAuMCBTYWZhcmkvNTM3LjM2
  signingRequestId MTU1MTM4MjI=
  document_digests 
  _challenge SDJPWE8tWTQyTzQtVzJMTkwtU1oxSUUtTkxOTlgtVjdOTEQ=
  TimeStamp MjAyMi0xMi0yOSAxODo1NjozMCswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


         Tdflvzko6+yQlg+dQ/ExG5C9E7B9pKxTt4dpANS+WQU=   gBVXhP3N5LV8ueWo4vFmtkRBnmafiz8RIFndLUPAEek=      AQAB           2022-12-29T18:58:38.524Z     bkcctIESs/vJ1Zc+oqwcwl6dyt+NK4xEMqnoe9RYDKo=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 746117397541491730561643662115781750759918737100        


1600 2 Årsrapport 21-22
            3EMO3-NKJO0-75JUM-4J0XJ-LGMX6-Y63O2
            SHA-256
            fdd687de98947e54ce139e531be5ddf1fea79f21cfbdbcf1d7e863b826ef3a0c
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            1600 4 generalforsamling 21-22
            GHU7S-2EDGU-AEDB8-M4LCY-641LH-ZNTSQ
            SHA-256
            cad74915a170d7f47dda3205f0b640605b783a3348ac671b3b2db6ccd18772f7
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    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 ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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