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KN2 Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2021 - 31. december 2021 for KN2 Ejen-
domme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen anser be-

tingelserne for at undlade revision for opfyldt.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31.

december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hgjbjerg, 18. januar 2022

Direktionen:

Allan Karll Morten Daniel Nielsen
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KN2 Ejendomme ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskabet

Til ledelsen i KN2 Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for KN2 Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2021 - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomhedens ledelse har tilvejebragt. Arsregnska-

bet omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere selskabets ledelse med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven
og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske ad-

feerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af ars-

regnskabet, er selskabets ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke for-
pligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, selskabets ledelse har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-

regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Skive, 18. januar 2022

Dansk Revision Skive
Registreret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 25172795

Sgren Hald Vestergaard
Registreret revisor, Cand. merc. aud.
mne30147
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KN2 Ejendomme ApS

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Virksomhedens vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar vaeret at kgbe og salge fast ejendom, her-

under drive udlejningsvirksomhed samt udfgre ejendomsadministration.
Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke vaeret enkeltstdende begivenheder i regnskabs-

aret, som er af sa vaesentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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KN2 Ejendomme ApS

2021 2020
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 946.674 1.649
1 Personaleomkostninger -436.631 -316
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 357.463 776
Resultat fgr finansielle poster 867.506 2.108
Indtaegter af andre kapitalandele 158.243 50
Finansielle indteegter 110.138 0
Finansielle omkostninger -488.907 -541
Resultat fgr skat 646.980 1.617
2 Skat af drets resultat -101.118 -358
Arets resultat 545.862 1.260
Forslag til resultatdisponering:
Foreslaet udbytte 2.000.000 650
Arets henlzaeggelse til reserve for nettoopskrivning efter den in- 0 -1.218
dre vaerdis metode
Overfgrt resultat -1.454.138 1.828
Resultatdisponering i alt 545.862 1.260
Dansk > GGh
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2021 2020

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

3 Investeringsejendomme 27.450.000 31.150

Materielle anleegsaktiver 27.450.000 31.150

4 Andre veerdipapirer og kapitalandele 842

Finansielle anleegsaktiver 842

Anlaegsaktiver i alt 27.450.000 31.992

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 102.285 300

Tilgodehavende skat 47.882 0

Andre tilgodehavender 0 1

Tilgodehavender 150.167 300

Likvide beholdninger 2.685.188 1.133

Omsatningsaktiver i alt 2.835.355 1.434

Aktiver i alt 30.285.355 33.426
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2021 2020

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december

5 Virksomhedskapital 240.000 240
Overfgrt resultat 8.764.114 10.218
Foreslaet udbytte 2.000.000 650
Egenkapital i alt 11.004.114 11.108
Hensaettelser til udskudt skat 1.720.000 1.671
Hensatte forpligtelser 1.720.000 1.671
Geeld til realkreditinstitutter 16.352.050 19.477

6 Langfristede geeldsforpligtelser 16.352.050 19.477
Geeld til realkreditinstitutter 377.000 209
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 20.000 20
Selskabsskat 0 150
Anden geld 784.368 762
Periodeafgraensningsposter 27.823 29
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.209.191 1.170
Geaeldsforpligtelser i alt 17.561.241 20.646
Passiver i alt 30.285.355 33.426

7 Eventualforpligtelser

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse

Egenkapital Virksom- Overfort Foreslaet lalt

hedskapi- resultat udbytte

tal

1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Saldo primo 240 10.218 650 11.108
Udbetalt udbytte 0 0 -650 -650
Arets resultat 0 -1.454 2.000 546
Egenkapital ultimo 240 8.764 2.000 11.004
» Dansk > GGh
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2021 2020
Noter DKK 1.000 DKK
1 Personaleomkostninger
Lpn og gager 427.786 308
Andre omkostninger til social sikring 8.210 7
@vrige personaleomkostninger 635 1
Personaleomkostninger i alt 436.631 316
Selskabet har i regnskabsaret haft gennemsnitligt 1 beskaeftigede (sidste ar 1).
2 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 52.118 236
Regulering af udskudt skat 49.000 122
Skat af arets resultat i alt 101.118 358
3 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 23.106.099 24.380
Tilgang i arets Igb 122.363 91
Afgang i arets Igb -4.060.774 -1.364
Kostpris 31. december 19.167.688 23.106
Dagsveerdiregulering 1. januar 8.043.901 7.520
Arets dagsveerdiregulering indregnet i resultatopggrelsen 238.411 523
Dagsveerdireguleringer 31. december 8.282.312 8.044
Investeringsejendomme i alt 27.450.000 31.150
Investeringsejendomme bestar af 4 udlejningsejendomme beliggende henholdsvis i Odder og
Horsens, som blev anskaffet i perioden 2012 - 2017. Ejendommene vaerdiansaettes arligt ud fra
en normalindtjeningsbaseret model pa basis af den forventede fremtidige normalindtjening.
Den anvendte vaerdiansaettelsesmodel er usendret i forhold til tidligere ar.
De vaesentligste ikke observerbare input ved opggrelsen af dagsveerdien er:
2021 2020
Udlejningsprocent 100 100
Afkastkrav i % 4,8 5,3
Dansk > GGa
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2021 2020
Noter DKK 1.000 DKK
4 Andre veerdipapirer og kapitalandele
Kostpris 1. januar 500.000 500
Afgang i arets Igb -500.000 0
Kostpris 31. december 0 500
Verdireguleringer 1. januar 341.757 292
Arets veerdireguleringer -341.757 50
Verdireguleringer 31. december 0 342
Andre veerdipapirer og kapitalandele i alt 0 842
5 Virksomhedskapital
Virksomhedskapital, primo 240.000 240
Virksomhedskapital i alt 240.000 240
Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter @ DKK 1.000 eller multipla heraf.
6 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 14.259.000 17.604
7 Eventualforpligtelser
Ingen.
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gzeld til realkreditinstitutter, TDKK 16.643, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udggr TDKK 27.450.
Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 3.600, der giver pant i grunde og bygninger, hvor
den regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021 udggr TDKK 21.650.
Dansk > GGh
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Herudover har selskabet valgt at fglge visse bestemmelser fra overliggende regnskabsklasser.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og

aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske ressourcer vil fraga selskabet,

og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som

beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag

samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten aflaeg-

ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af sendrede regnskabsmaessige skgn af belgb, der tidligere har veeret

indregnet i resultatopggrelsen.
Resultatopggrelsen

Nettoomsatning
Nettoomsaetningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden regnskabsarets udgang. Nettoomsaetning indregnes excl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse

med salget.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer, andre eksterne omkostninger og

tillagt andre driftsindtaegter, er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Dansk > GGh
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab

pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter |gn og gage samt sociale omkostninger, pensioner mv. til selskabets personale.

Finansielle indtsegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, re-
aliserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-

luta, amortisering af lan samt tillaeg og godtggrelse vedrgrende acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til

posteringer direkte pa egenkapitalen.
Balancen

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der omfatter kgbspris og eventuelle direkte til-

knyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte ejen-
dom vurderes at ville kunne saelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsvaerdien opggres ved an-
vendelse af en forenklet afkastbaseret model, “normal-indtjeningsmodellen”, hvor ejendomsvaerdien tager ud-
gangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en kapitaliseringsfaktor. Den beregnede veerdi

er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.

De forventede fremtidige pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kom-
mende ar, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspej-

les i normalindtjeningen, eksempelvis st@rre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastszettes for de enkelte ejendomme pa grund-
lag af geeldende markedsforhold pa balancedagen for den pageeldende ejendomstype, ejendommenes beliggen-
hed, kundernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-

rende ejendomme. Afkastkravet fastszettes ejendom for ejendom.
Arets dagsveerdiregulering foretages over resultatopggrelse.

Alle omkostninger der kan henfgres til de enkelte ejendommes drift - med undtagelse af omkostninger ved

ejendommenes administration — er vist i resultatopggrelsen og indgar i eiendommenes drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlagsaktiver

Andre veerdipapirer og kapitalandele males til dagsvaerdi pa balancedagen.

Modtaget udbytte og/eller renter, samt realiserede kursgevinster og tab er indregnet i regnskabsposten "Ind-

teegter af andre kapitalandele, veerdipapirer m.v."

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vardien
reduceres med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger.

Udbytte
Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte

indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes f@rste gang i balancen til kostpris og males efterfglgende til dagsveerdi.

/Zndres dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og for-
pligtelser, indregnes andringen i tilgodehavender eller geeld samt pa egenkapitalen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, fra
egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige
transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres belgb, som blev indregnet pa egenkapitalen, til resultatop-

gorelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopggrelsen.

For afledte finansielle instrumenter, der ikke er beregnet pa sikring af fremtidige aktiver og forpligtelser, indreg-

nes &ndringer i dagsveerdi Igbende i resultatopggrelsen.

Gealdsforpligtelser

Geeld males til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-

pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-

tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under passiver, omfatter modtagne betalinger vedrgrende ind-
tegter i de efterfglgende ar.
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bg74Onm66RR3qeToO0dwuozNBZ73E/K/fHoqlCMo49FiACDrRrzc2heQ+ePJuCIfhBVufZFuoHpA
C7KMYhFnf3P54TBYO4n7pZaAdm727EtSjRAXHhNrp7Z6rRvnIao9Dvy/T4pf1QR+3nwVEhOpSy+S
W7kqnICOVLDzOqaTnbl/6OdaflZTSv+d3wo9CZTbA0ZxSVq1OjP7V1iQBY7yiqPayz+HzULTexmn
hJI2oIrR6hS87UZC/kHma0M6wc0flp+hDTUaNg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTU7IHJ2Ojk2LjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvOTYuMA==
  signingRequestId MTE3MTAyMjY=
  document_digests 
  _challenge Q0tFNTUtWFNBVUItNVZTUVctNURZNVEtSTBZMEQtRkpFVkk=
  TimeStamp MjAyMi0wMi0wOCAxMDowNzo0MiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 iamY7YvxXFsPaGCkN+lENufKd4bVmMsx8R8BlH3V1BA=


 
cLmSmIbrrQ2pxCL0BG1eNWfvqTFs10sI7EV/7TLQg1UYJNHdjOEVplPcPUjXMUuxshw9rPjYbQA+
bg74Onm66RR3qeToO0dwuozNBZ73E/K/fHoqlCMo49FiACDrRrzc2heQ+ePJuCIfhBVufZFuoHpA
C7KMYhFnf3P54TBYO4n7pZaAdm727EtSjRAXHhNrp7Z6rRvnIao9Dvy/T4pf1QR+3nwVEhOpSy+S
W7kqnICOVLDzOqaTnbl/6OdaflZTSv+d3wo9CZTbA0ZxSVq1OjP7V1iQBY7yiqPayz+HzULTexmn
hJI2oIrR6hS87UZC/kHma0M6wc0flp+hDTUaNg==

 
 
  
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKE1hY2ludG9zaDsgSW50ZWwgTWFjIE9TIFggMTAuMTU7IHJ2Ojk2LjApIEdlY2tvLzIwMTAwMTAxIEZpcmVmb3gvOTYuMA==
  signingRequestId MTE3MTAyMjY=
  document_digests 
  _challenge Q0tFNTUtWFNBVUItNVZTUVctNURZNVEtSTBZMEQtRkpFVkk=
  TimeStamp MjAyMi0wMi0wOCAxMDowNzo0MiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 NObioFi99SWQxN87kLAyZDFXcDqJv8Ilr98T3vsmfBU=


 
s1htm0APlU0B08nP0Tydz0p1zhvM+qgYlPbQl/wWk+wP8aW7r4Z5A7z+uisCbYWyw6slFW9XkmLj
rk19BK6PwHORrnivzvn/4N1Xn6WuXfVc55daFeVftVqxppxRKqhQGsFui1+uiFpFzmo74dKFe915
tAGVPiU8EEFJleRfSpauKbTD1W5Xwv9eVeLcpoZfSya1UCS2Kj3v7q+2vN6YdZdOi5Vly/XmmIBI
UO8L3dCoWpJ5BBItvoLUUehF7fKXAwnqxnJYELqsXL3STwmQFx5YClpJZBelGf4F46V8SrN8In26
D++RxqLL/c8CqfK4FdbWQObyme9IDFIRkJ95vw==

 
 
 =


 
 ==


 
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKFdpbmRvd3MgTlQgMTAuMDsgV09XNjQpIEFwcGxlV2ViS2l0LzUzNy4zNiAoS0hUTUwsIGxpa2UgR2Vja28pIENocm9tZS85OC4wLjQ3NTguODEgU2FmYXJpLzUzNy4zNg==
  signingRequestId MTE3MTAyMjU=
  document_digests 
  _challenge Q1M3TE8tRVk3UzctSlhZWUQtMlpHSkMtVTZZRUQtNFZUTDg=
  TimeStamp MjAyMi0wMi0wOCAxMjo1ODowMiswMDAw
  identityAssuranceLevel 2

            


  
 
 
 
 
 
 v7PZ7vbkl9tfUn1JcMFNmQJBH/A4F16NqMw8L4oZSSE=


 
aEaOaUfxjTeUKEIBG+YQQe+BmaJfRYH0Qx1nD/833xYcdF34Pj2Z2DSsMeUoT8u/rDdQtK7od9ri
xQYlIlikoyGY1gghcn6c4eog9Ll4qSsGvVoy03vO7RJM3TClr/h7iPRFFcOp7wqoLc41dsZBmuV3
BxrDYaz8JD7RBaLBuHLgyl70YzSadk8VuKPW6oIV+hdCIklWFmVyIaRxOUKbiF2lwYSng4BNtBWJ
x3206gYXwGnN4sBmjFkHLbO7OcnvnboIhur7mLpdzVfL+CZX0qdMPnItD4pbpFmhQNOD/zG9GxHt
fNnYbFJsE+lbvgUXs2qQbz4oVEMmQIqr6TEAlw==

 
 
 =


 
  
   
  signtext 
  RequestIssuer UGVubmVvLmNvbQ==
  action sign
  useragent TW96aWxsYS81LjAgKGlQaG9uZTsgQ1BVIGlQaG9uZSBPUyAxNF83XzEgbGlrZSBNYWMgT1MgWCkgQXBwbGVXZWJLaXQvNjA1LjEuMTUgKEtIVE1MLCBsaWtlIEdlY2tvKSBWZXJzaW9uLzE0LjEuMiBNb2JpbGUvMTVFMTQ4IFNhZmFyaS82MDQuMQ==
  signingRequestId MTE3MTAyMjQ=
  document_digests 
  _challenge RDVOSUUtNENJMjYtTUIwVlotQ0QyMzctTE4xNkctTTVQTVQ=
  TimeStamp MjAyMi0wMi0wOCAxMzoyOTo1MiswMDAw
  identityAssuranceLevel 1
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