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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 for
Ejendomsinvest KREMMERGADE ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2020.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2020 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Stevring, den 3. januar 2021

Direktion

Betina Hyttel
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsinvest KREMMERGADE ApS
Krogen 1
9530 Stevring
CVR-nr.: 38574922
Stiftet: 18. april 2017
Hjemsted: Rebild
Regnskabsér: 1. januar 2020 - 31. december 2020

4. regnskabsar

Direktion Betina Hyttel
Bankforbindelse Nykredit Bank A/S
Modervirksomhed FLENSTED Invest ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere ar bestdet af at drive et ejendomsselskab samt at yde
konsulentydelser i et mindre omfang.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 713 tkr. mod 743 tkr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger 508
t.kr. mod 653 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Selskabet har i foraret 2017 erhvervet projekt-/investeringsejendom pa Kremmergade 5, 9240 Nibe.
Ejendommen stod faerdig ulitmo april og er udlejet til JEM&FIX fra 1. maj 2017 pé en leengere uopsigelig
lejekontrakt. Investeringsejendommen er i ar verdireguleret med t.kr. +100. Afkastkravet er uzndret
6,75%.

Den forventede udvikling

For naste &r forventes en aktivitet og resultat (ekskl. vaerdiregulering) pa det i &r opnéede.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling vaesentligt.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2020 2019
Bruttofortjeneste 713.093 743.306

1 Veardiregulering af investeringsejendomme 100.000 250.000
Driftsresultat 813.093 993.306

2 @vrige finansielle omkostninger -161.498 -155.220
Resultat for skat 651.595 838.086

3 Skat af arets resultat -143.836 -184.602
Arets resultat 507.759 653.484

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 507.759 653.484
Disponeret i alt 507.759 653.484
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Balance 31. december

Aktiver
2020 2019

Anlagsaktiver
Investeringsejendomme 11.350.000 11.250.000
Materielle anlegsaktiver i alt 11.350.000 11.250.000
Anlagsaktiver i alt 11.350.000 11.250.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 18.425 18.456
Periodeafgrensningsposter 15.704 0
Tilgodehavender 1 alt 34.129 18.456
Likvide beholdninger 95.814 3.368
Omsatningsaktiver i alt 129.943 21.824
Aktiver i alt 11.479.943 11.271.824
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Balance 31. december

Passiver

2020 2019
Egenkapital
Virksomhedskapital 500.000 500.000
Overfort resultat 2.752.957 2.245.198
Egenkapital i alt 3.252.957 2.745.198
Hensatte forpligtelser
Henszaettelser til udskudt skat 678.669 570.187
Hensatte forpligtelser i alt 678.669 570.187
Galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 3.920.084 4.297.110
Geld til tilknyttede virksomheder 2.879.553 3.123.630
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 6.799.637 7.420.740
Kortfristet del af langfristet geeld 385.000 383.500
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 22.500 7.500
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 13.775 9.615
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 35.354 46.574
Anden gzld 292.051 88.510
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 748.680 535.699
Gealdsforpligtelser i alt 7.548.317 7.956.439
Passiver i alt 11.479.943 11.271.824

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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Noter

2020 2019
1.  Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering som folge af @ndret driftsindtjening 100.000 250.000
100.000 250.000
2.  vrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 60.773 48.510
Andre finansielle omkostninger 100.725 106.710
161.498 155.220
3.  Skat af drets resultat
Skat af arets resultat 35.354 46.574
Arets regulering af udskudt skat 108.482 138.028
143.836 184.602
4.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 2020 9.789.000 9.789.000
Kostpris 31. december 2020 9.789.000 9.789.000
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2020 1.461.000 1.211.000
Arets regulering til dagsvardi 100.000 250.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2020 1.561.000 1.461.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2020 11.350.000 11.250.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkost-
ninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en pas-
sende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv.,
ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.
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Noter

31/12 2020 31/12 2019

5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2020 500.000 500.000
500.000 500.000

6.  Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2020 2.245.198 1.591.714
Arets overforte overskud eller underskud 507.759 653.484
2.752.957 2.245.198

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 4.393 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 11.350 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med FLENSTED Invest ApS, CVR-nr. 31263786

som administrationsselskab og heefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegranset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle for-
pligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

Den samlede skyldige skat i sambeskatningen udger 35 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at selska-
bets haftelse udger et andet belab.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsinvest KREMMERGADE ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregn
skabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte
regler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.
Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindteegter samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomseatningen
indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pé debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme,
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger ved-
rerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og transaktio-
ner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv.

Skat af irets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendommene
vaerdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kommende
ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dagsverdi.
Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en forbed-
ring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgerelsen under ”omkostninger vedregrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i investe-
ringsejendommens lebende méling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over
investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “verdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Der nedskrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vere indtruf-
fet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er vardiforringet.
Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er verdiforringet, foretages
nedskrivning pé individuelt niveau.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende ef
terfolgende regnskabsér.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte acon-to
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgar 1 acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “’Tilgodehavende selskabsskat”
eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsinvest KREMMERGADE ApS solidarisk og ubegrenset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstiet
inden for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemeessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsvaerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninterne
avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-
gens lovgivning vil vere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i ud-
skudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan sva-
rer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets un-
derliggende kontantvaerdi pa 1&neoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gealdsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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