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LEDELSESPÅTEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022 for Kile Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Løsning, den 15. maj 2023

Direktion

Kim Aamand
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REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSRAPPORT

Til kapitalejeren i Kile Ejendomme ApS
Vi har opstillet årsrapporten for Kile Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2022 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten 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 fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Skanderborg, den 15. maj 2023

ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 55 70 64

Michael Rathleff Algren
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35388
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SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet Kile Ejendomme ApS
Højmarken 2 Kragelund
8723 Løsning

CVR-nr.: 42 53 04 84

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Hedensted

Direktion Kim Aamand 

Revisor ADVOSION
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Krøyer Kielbergs Vej 3, 5. th.
8660  Skanderborg
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LEDELSESBERETNING

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive besiddelse, udlejning og administration af fastejendom samt enhver anden
aktivitet, der efter direktionens skøn står iforbindelse hermed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 981.270, og selskabets balance pr. 31.
december 2022 udviser en egenkapital på kr. 4.567.311.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke
selskabets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Årsrapporten for Kile Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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 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 eventu-
elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning
Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til regnskabsårets udløb.
Opkrævede bidrag til dækning af varme indgår i huslejeindtægter.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lønrefusioner. Erstatninger indregnes, når det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaleomkostninger
mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsejen-
domme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.

Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser
I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte kapital-
interessers resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgø-
relsen 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

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkost-
ninger. 
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væsentlige regnskabs-
mæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdien ved
hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2022 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende år, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede værdi korrigeres for eventu-
elle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i
balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstændigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtræder
som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i kapitalinteresser
Kapitalandele i kapitalinteresser måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre værdi op-
gjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer
og tab og med tillæg af resterende merværdier og positiv goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i kapitalinteresser med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der over-
stiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i kapitalinteresser bindes som reserve for nettoopskrivning efter den in-
dre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostpri-
sen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til nominel værdi med fradrag af nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indika-
tion på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på indivi-
duelt niveau.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrø-
rende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter nettoopskriv-
ning af kapitalandele i dattervirksomheder, kapitalinteresser og associerede virksomheder i forhold til
kostpris.

Udbytte
Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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 føl-
ge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på egen-
kapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles
til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem netto-
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For ob-
ligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets kursregu-
lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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RESULTATOPGØRELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 715.193 661.448

Personaleomkostninger 2 -119.247 -47.800
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 370.503 3.521.316

Resultat før finansielle poster 966.449 4.134.964

Indtægter af kapitalandele i kapitalinteresser 19.843 0
Finansielle indtægter 1 632.804 0
Finansielle omkostninger -365.155 -199.200

Resultat før skat 1.253.941 3.935.764

Skat af årets resultat 3 -272.671 -834.380

Årets resultat 981.270 3.101.384

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 19.843 0
Overført resultat 961.427 3.101.384

981.270 3.101.384
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BALANCE 31. DECEMBER

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 4 16.634.800 13.563.700

Materielle anlægsaktiver 16.634.800 13.563.700

Kapitalandele i kapitalinteresser 5 0 0

Anlægsaktiver i alt 16.634.800 13.563.700

Periodeafgrænsningsposter 188.868 193.828

Tilgodehavender 188.868 193.828

Likvide beholdninger 182.836 330.706

Omsætningsaktiver i alt 371.704 524.534

Aktiver i alt 17.006.504 14.088.234
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BALANCE 31. DECEMBER

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver
Virksomhedskapital 83.316 83.316
Overført resultat 4.483.995 3.502.725

Egenkapital 4.567.311 3.586.041

Hensættelse til udskudt skat 846.417 755.730

Hensatte forpligtelser i alt 846.417 755.730

Gæld til realkreditinstitutter 5.959.361 6.728.599
Deposita 280.832 248.122

Langfristede gældsforpligtelser 6 6.240.193 6.976.721

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 148.072 146.906
Banker 711.324 65.574
Modtagne forudbetalinger fra kunder 95.450 59.530
Leverandører af varer og tjenesteydelser 20.000 122.500
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 2.672.164 2.043.884
Selskabsskat 181.984 78.650
Anden gæld 1.292.888 0
Periodeafgrænsningsposter 230.701 252.698

Kortfristede gældsforpligtelser 5.352.583 2.769.742

Gældsforpligtelser i alt 11.592.776 9.746.463

Passiver i alt 17.006.504 14.088.234

Særlige poster 1
Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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EGENKAPITALOPGØRELSE

 

Virksomheds-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-
ning efter den
indre værdis

metode
Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 83.316 0 3.502.725 3.586.041
Opløsning af opskrivning ved salg 0 -19.843 19.843 0
Årets resultat 0 19.843 961.427 981.270
Egenkapital 31. december 2022 83.316 0 4.483.995 4.567.311
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NOTER

1 Særlige poster
I posten "Finansielle indtægter" er indregnet kursgevinst ved omlægning af lån på 632 tkr.

2022
kr.

2021
kr.

2 Personaleomkostninger
Lønninger 39.337 24.420
Pensioner 36.000 0
Andre omkostninger til social sikring 2.281 0
Andre personaleomkostninger 41.629 23.380

119.247 47.800

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

3 Skat af årets resultat
Årets aktuelle skat 181.984 78.650
Årets udskudte skat 90.687 755.730

272.671 834.380

4 Aktiver der måles til dagsværdi
Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2022 10.042.384
Tilgang i årets løb 2.700.597

Kostpris 31. december 2022 12.742.981

Værdireguleringer 1. januar 2022 3.521.316
Årets værdireguleringer 370.503

Værdireguleringer 31. december 2022 3.891.819

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 16.634.800
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NOTER

4 Aktiver der måles til dagsværdi  (Fortsat)

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser
Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper
Boligejendomme er fastsat i intervallet 4,75% - 7,0%, og er fastsat ud fra beliggenhed og stand.
Erhvervslejemål er fastsat til 7,0%, og er fastsat ud fra beliggenhed og stand.

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Tomgangslejen er fastlagt til mellem 0% af lejeindtægterne.
Driftsomkostningerne har i indeværende regnskabsår gennemsnitligt udgjort ca. 18,2% af
lejeindtægterne.
Vedligeholdelsesomkostninger har i indeværende regnskabsår gennemsnitligt udgjort ca. 10,1% af
lejeindtægterne.
Administrationsomkostningerne har i indeværende regnskabsår gennemsnitligt udgjort ca. 6,7% af
lejeindtægterne.

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene
Ved markedsværdi vurderingen pr. 31. december 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 4,75% - 7%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,6 6,1 6,6

Dagsværdi 18.122.700 16.634.800 15.372.600

Ændring i dagsværdi 1.487.900 0 -1.262.200
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NOTER

2022
kr.

2021
kr.

5 Kapitalandele i kapitalinteresser
Kostpris 1. januar 2022 0 0
Tilgang i årets løb 20.000 0
Afgang i årets løb -20.000 0

Kostpris 31. december 2022 0 0

Værdireguleringer 1. januar 2022 0 0
Årets afgang -19.843 0
Årets resultat 19.843 0

Værdireguleringer 31. december 2022 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 0 0

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2022

Gæld
31. december

2022
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 6.875.505 6.107.433 148.072 5.806.640
Deposita 248.122 280.832 0 280.832

7.123.627 6.388.265 148.072 6.087.472

7 Eventualforpligtelser
Ingen.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, tkr. 6.107, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022 udgør tkr. 16.635.
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