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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Kirneh Invest ApS

Helga Pedersens Gade 7, 8.2
8000 Aarhus C

CVR-nr.: 39432315
Hjemsted: Aarhus
Regnskabsar: 01.05.2022 - 30.04.2023

Direktion
Henrik Vagn Hansen, direkter

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
City Tower, Vaerkmestergade 2

8000 Aarhus C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.05.2022 - 30.04.2023 for
Kirneh Invest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.04.2023 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.05.2022 -

30.04.2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aarhus, den 05.09.2023

Direktion

Henrik Vagn Hansen
direkter
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Den uafhaengige revisors
revisionspategning

Til kapitalejerne i Kirneh Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Kirneh Invest ApS for regnskabsaret 01.05.2022 - 30.04.2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgarelse 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. 30.04.2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.05.2022 -
30.04.2023 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 fortsaette 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 udferes 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.

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 leese 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 vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
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arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 05.09.2023

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Morten Gade Steinmetz
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34145
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedformal er at vaere holdingselskab og at eje kapitalandele i andre selskaber.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets resultat for selskabet blev et underskud pa 1.209 t.kr. Resultatet anses for veerende mindre
tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2022/23

2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste/-tab 306.681 (84.155)
Personaleomkostninger 1 (612.824) (596.531)
Af- og nedskrivninger 0 (11.200)
Driftsresultat (306.143) (691.886)
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder (700.000) 2.584.035
Andre finansielle indtaegter 2 930.108 4.431.161
Andre finansielle omkostninger 3 (1.555.762) (9.851)
Resultat for skat (1.631.797) 6.313.459
Skat af arets resultat 4 423.000 (183.831)
Arets resultat (1.208.797) 6.129.628
Forslag til resultatdisponering
Ordineert udbytte for regnskabsaret 800.000 57.200
Overfort resultat (2.008.797) 6.072.428
Resultatdisponering (1.208.797) 6.129.628
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Balance pr. 30.04.2023

Aktiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 14.652.829 2.199.753
Forudbetalinger for materielle aktiver 0 398.510
Materielle aktiver 5 14.652.829 2.598.263
Kapitalandele i associerede virksomheder 5.469.000 6.544.000
Andre veerdipapirer og kapitalandele 14.288.000 14.188.000
Finansielle aktiver 6 19.757.000 20.732.000
Anlaegsaktiver 34.409.829 23.330.263
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 118.466 150.966
Udskudt skat 423.000 0
Tilgodehavende skat 64.049 0
Tilgodehavender 605.515 150.966
Andre veerdipapirer og kapitalandele 19.457.588 27.664.089
Veerdipapirer og kapitalandele 19.457.588 27.664.089
Likvide beholdninger 2.188.668 1.592.913
Omsatningsaktiver 22.251.771 29.407.968
Aktiver 56.661.600 52.738.231
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Passiver
2022/23 2021/22
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfegrt overskud eller underskud 49.592.098 51.600.895
Forslag til udbytte for regnskabsaret 800.000 57.200
Egenkapital 50.442.098 51.708.095
Geeld til realkreditinstitutter 5.605.649 0
Skyldig skat 0 149.338
Langfristede gaeldsforpligtelser 7 5.605.649 149.338
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 7 141.901 0
Bankgeeld 0 599
Deposita 147.765 23.100
Modtagne forudbetalinger fra kunder 48.355 88.800
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 25.000 20.000
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 1.000 1.000
Skyldig skat 149.338 727.045
Anden gaeld 100.494 20.254
Kortfristede gaeldsforpligtelser 613.853 880.798
Galdsforpligtelser 6.219.502 1.030.136
Passiver 56.661.600 52.738.231
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgerelse for 2022/23

Overfort Forslag til

Virksomheds- overskud eller  udbytte for
kapital underskud regnskabsaret lalt
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital primo 50.000 51.600.895 57.200 51.708.095
Udbetalt ordinaert udbytte 0 0 (57.200) (57.200)
Arets resultat 0 (2.008.797) 800.000 (1.208.797)
Egenkapital ultimo 50.000 49.592.098 800.000 50.442.098
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Noter
1 Personaleomkostninger
2022/23 2021/22
kr. kr.
Gager og lgnninger 604.064 593.336
Andre omkostninger til social sikring 8.760 3.195
612.824 596.531
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1 1
2 Andre finansielle indtsegter
2022/23 2021/22
kr. kr.
Renteindtaegter i gvrigt 6.039 8.939
Dagsveerdireguleringer 0 119.555
@vrige finansielle indtaegter 924.069 4.302.667
930.108 4.431.161
3 Andre finansielle omkostninger
2022/23 2021/22
kr. kr.
Renteomkostninger i gvrigt 86.532 9.851
Valutakursreguleringer 5.937 0
Dagsveerdireguleringer 1.429.447 0
@vrige finansielle omkostninger 33.846 0
1.555.762 9.851
4 Skat af arets resultat
2022/23 2021/22
kr. kr.
Aktuel skat 0 183.831
£ndring af udskudt skat (423.000) 0
(423.000) 183.831
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5 Materielle aktiver

Forud-

betalinger

Investerings- for materielle

ejendomme aktiver

kr. kr.

Kostpris primo 2.199.753 398.510
Overfarsler 398.510 (398.510)
Tilgange 12.054.566 0
Kostpris ultimo 14.652.829 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 14.652.829 0

Selskabets investeringsejendomme bestar af 5 ejerlejligheder i Aarhus C.

Op- og nedskrivninger af investeringsejendommene sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsobservationer. Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis,
malt til dagsveerdi ved anvendelse af gennemsnitlig m2 pris. Ejendommene er vaerdiansat pa grundlag af m2
pris ud fra realiserede salg i 2022/23 for lignende ejendomme i samme omrade. Den indregnede vaerdi svarer til
en kvm. pris mellem 34.000 - 48.000 kr.

En forggelse af m2 prisen for ejendommen pa 10% vil forege vaerdien med 1,465 t.kr. En formindskelse af m2
prisen med 10% vil reducere vaerdien med 1.465 t.kr.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelsen af dagsvaerdien.
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6 Finansielle aktiver

Andre

Kapitalandele vaerdipapirer

i associerede og kapital-

virksomheder andele

kr. kr.

Kostpris primo 6.544.000 14.188.000

Tilgange 0 100.000

Kostpris ultimo 6.544.000 14.288.000

Andel af arets resultat (1.075.000) 0

Nedskrivninger ultimo (1.075.000) 0

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 5.469.000 14.288.000

Ejerandel

Kapitalandele i associerede virksomheder Hjemsted Retsform %

Boshop ApS Risskov ApS 25%

Ejendomsselskabet Bellevue A/S Aarhus A/S 25%
7 Langfristede forpligtelser

Forfald inden Forfald

for 12 efter 12 Restgaeld

maneder maneder efter5 ar

2022/23 2022/23 2022/23

kr. kr. kr.

Geeld til realkreditinstitutter 141.901 5.605.649 5.030.290

141.901 5.605.649 5.030.290

8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.

Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte ejendomme udger 8.405 t.kr
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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.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som beskrevet
for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

| resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsaetning, eksterne omkostninger samt ejendomsomkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning bestar af lejeindtaegter fra udlejning af bolig. Lejeindtaegterne indregnes i
resultatopgerelsen efter optjeningsprincippet.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindteegter omfatter indteegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgaet til drift af virksomhedens ejendomsportefalje i
regnskabsaret, herunder ejendomsskatter og fzellesomkostninger.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgn og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.
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Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle samtimmaterielle aktiver.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder omfatter de i regnskabsaret modtagne udbytter o.l. fra de
enkelte associerede virksomheder.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indteegter bestar af modtagne udbytter o.l. fra andre vaerdipapirer og kapitalandele,
renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster
vedrgrende vardipapirer mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder, nettokurstab vedregrende vaerdipapirer mv.

Skat

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

Balancen
Materielle aktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa

grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargaering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
linezere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.

Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.
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.

Dagsveerdien for de selskabets ejendomme opggres ved anvendelse af m2 priser, fastsat ud fra observerede
handler af sammenlignelige ejendomme foretaget i samme omrade.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvaerdi indregnes i resultatopgerelsen.
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Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder males til kostpris. Kapitalandelene nedskrives til genindvindingsveerdi,
hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vardi.

Kapitalandele i associerede virksomheder opfylder definitionerne pa bade kapitalinteresser og associerede
virksomheder, men er i arsregnskabet praesenteret som kapitalandele i associerede virksomheder, da denne
benavnelse mere praecist beskriver virksomhedens involvering i de pagaeldende virksomheder.

Andre veerdipapirer og kapitalandele
Andre vardipapirer og kapitalandele omfatter unoterede kapitalandele, der males til kostpris eller
nettorealisationsveerdi, hvis denne er lavere.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sadvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

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.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede, skattemaessige underskud,
indregnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavende og skyldig skat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Andre veerdipapirer og kapitalandele (omsatningsaktiver)
Andre vaerdipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver omfatter barsnoterede vaerdipapirer,
der males til dagsveerdi (berskurs) pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestadender.

Udbytte

Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pa generalforsamlingen. Det
foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen. Ekstraordinaere udbytter
vedtaget i regnskabsaret indregnes direkte pa egenkapitalen ved udlodning og vises som en szerskilt post i
ledelsens forslag til resultatdisponering.

Geaeld til realkreditinstitutter

Geeld 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 prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den nominelle
vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel omkostning
ved anvendelse af den effektive rentes metode.
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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 leveringstidspunktet.



