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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022 for

Kuld Ejendomme ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af resul-

tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beretnin-

gen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers SØ, den 10. marts 2023

Direktion

Søren Mikael Kuld Kristensen
Direktør
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i Kuld Ejendomme ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for Kuld Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september

2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regnskabsprak-

sis.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-

ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i

overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og

International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske

adfærd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornø-

den omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af

årsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke

forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug

for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt års-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Randers SØ, den 10. marts 2023

Kvist & Jensen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jacob V. Kvist
statsautoriseret revisor
mne31400
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger

Selskabet Kuld Ejendomme ApS

Nordkaperen 30

8960 Randers SØ

CVR-nr.: 40 89 96 42

Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Direktion Søren Mikael Kuld Kristensen, Direktør

Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere år bestået af investering i og drift af boligejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets bruttofortjeneste udgør 225.733 kr. mod 210.581 kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

5.533 kr. mod 46.963 kr. sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 225.733 210.581

Af- og nedskrivninger af bygninger -78.084 -45.772

Driftsresultat 147.649 164.809

Øvrige finansielle omkostninger -118.149 -89.642

Resultat før skat 29.500 75.167

Skat af årets resultat -23.967 -28.204

Årets resultat 5.533 46.963

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 5.533 46.963

Disponeret i alt 5.533 46.963
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. september

Aktiver

Note 2022 2021

Anlægsaktiver

Grunde og bygninger 4.362.432 4.078.930

Materielle anlægsaktiver i alt 4.362.432 4.078.930

Anlægsaktiver i alt 4.362.432 4.078.930

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 5.000

Andre tilgodehavender 0 91.566

Periodeafgrænsningsposter 40.242 15.740

Tilgodehavender i alt 40.242 112.306

Likvide beholdninger 101.172 102.149

Omsætningsaktiver i alt 141.414 214.455

Aktiver i alt 4.503.846 4.293.385
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 30. september

Passiver

Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 80.348 74.815

Egenkapital i alt 120.348 114.815

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 8.853 0

Hensatte forpligtelser i alt 8.853 0

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 3.016.719 3.122.346

Deposita og forudbetalinger 168.005 131.350

Selskabsskat 11.114 28.204

Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse 546.446 535.006

1 Langfristede gældsforpligtelser i alt 3.742.284 3.816.906

1 Kortfristet del af langfristet gæld 108.494 108.000

2 Gæld til pengeinstitutter 445.269 186.854

Leverandører af varer og tjenesteydelser 45.000 66.810

Selskabsskat 29.416 0

Anden gæld 4.182 0

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 632.361 361.664

Gældsforpligtelser i alt 4.374.645 4.178.570

Passiver i alt 4.503.846 4.293.385

3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2020 40.000 27.852 67.852

Årets overførte overskud eller underskud 0 46.963 46.963

Egenkapital 1. oktober 2021 40.000 74.815 114.815

Årets overførte overskud eller underskud 0 5.533 5.533

40.000 80.348 120.348
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

2021/22 2020/21

1. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
30/9 2022

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

Langfristet
gæld

30/9 2022
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 3.125.213 108.494 3.016.719 2.665.475

Deposita og forudbetalinger 168.005 0 168.005 0

Selskabsskat 11.114 0 11.114 0

Gæld til
virksomhedsdeltagere og
ledelse 546.446 0 546.446 0

3.850.778 108.494 3.742.284 2.665.475

2. Gæld til pengeinstitutter

Gæld til pengeinstitutter, opført under kortfristet gæld, vedrører kredit i pengeinstitut, der ikke

forventes indfriet indenfor det næste år.

3. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 3.208 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør 4.362 t.kr.

Selskabet har tinglyst afgiftspantebreve på i alt 2.389 t.kr. Pantebrevene giver pant i grunde og

bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør  4.362 t. kr. 
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Kuld Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel

ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at følge enkelte regler for klasse C-virk-

somheder.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige 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 sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 eventuel-

le afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt

beløb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

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

måles til dagsværdien af det aftalte vederlag.

Ejedomsomkostninger omfatter omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens lejemål, herunder

omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendommene. 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabs-

året. Finansielle poster omfatter renteomkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab

vedrørende gæld, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acon-

toskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henføres

til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-

skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Af-

skrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Overstiger

restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids

punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden på

de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udgør en væsentlig del af den samlede kost

pris.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og

restværdier:

Brugstid Restværdi

Bygninger 50 år 0 %

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultatop-

gørelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris

med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab

indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter eller andre driftsomkostninger.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende ef

terfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets

skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster og for betalte acon-to

skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balanceda-

gens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i ud-

skudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres

direkte på egenkapitalen.

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån sva-

rer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets un-

derliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-

ning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Andre gældsforpligtelser måles til ammortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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