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Virksomhedsoplysninger 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2016 

- 31.12.2016 for KNA Ejendomme A/S. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2016 - 31.12.2016. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler.  

Vi anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 01.01.2016 - 31.12.2016 for opfyldt. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Korsør, den 29.05.2017 

Direktion 

Hans Jørgen Klode 

Bestyrelse 

Hans Jørgen Klode Anja Klode Rix-Møller Poul Calmer Møller 
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Den uafhængige revisors erklæring om opstilling af 
årsregnskabet 
Den uafhængige rev isors erk læring om opstil ling af årsregnskabet 

Til den daglige ledelse i KNA Ejendomme A/S

Vi har opstillet årsregnskabet for KNA Ejendomme A/S for regnskabsåret 01.01.2016 – 31.12.2016 på grund-

lag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som den daglige ledelse har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og no-

ter.  

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde og præsentere 

årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revi-

sorloven og FSR – danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, 

objektivitet, faglig kompetence og fornøden omhu. 

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

årsregnskabet, er den daglige ledelses 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, den daglige ledelse har 

givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 

hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Slagelse, den 29.05.2017 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

Jens Jørgen Bay Simonsen 

statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Virksomhedens hovedaktivitet består i udlejning af boligejendomme.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Årets resultat på 784 t.kr. svarer til ledelsens forventninger.   

Selskabets ejendomme blev tidligere værdiansat efter reglerne for investeringsejendomme (dagsværdi). I 

2016 er anvendt regnskabspraksis som konsekvens af ændring i årsregnskabsloven ændret, således at ejen-

dommene måles til kostpris tillagt opskrivninger med fradrag af afskrivninger. 

For 2017 forventes et tilsvarende driftsresultat.  

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.  
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Resultatopgørelse for 2016 
Resultatopgøre lse for 2016 

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Bruttofortjeneste 747.956 1.121 

Af- og nedskrivninger (51.730) (21)

Driftsresultat 696.226 1.100 

Andre finansielle indtægter 1 610.691 559 

Andre finansielle omkostninger 2 (302.346) (473)

Resultat før skat 1.004.571 1.186 

Skat af årets resultat 3 (221.005) (289)

Årets resultat 783.566 897 

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 783.566 897 

783.566 897 
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Balance pr. 31.12.2016 
Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Grunde og bygninger 17.423.711 17.337 

Materielle anlægsaktiver 4 17.423.711 17.337 

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 5.546.456 7.904 

Finansielle anlægsaktiver 5 5.546.456 7.904 

Anlægsaktiver 22.970.167 25.241 

Andre tilgodehavender 0 21 

Tilgodehavender 0 21 

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.510.725 1.112 

Værdipapirer og kapitalandele 1.510.725 1.112 

Likvide beholdninger 291.229 151 

Omsætningsaktiver 1.801.954 1.284 

Aktiver 24.772.121 26.525 
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Balance pr. 31.12.2016 

Note

2016

kr.

2015

t.kr.

Virksomhedskapital 6 500.000 500 

Reserve for opskrivninger 3.031.956 3.032 

Overført overskud eller underskud 7.386.771 6.603 

Egenkapital 10.918.727 10.135 

Udskudt skat 7 1.011.897 1.008 

Hensatte forpligtelser 1.011.897 1.008 

Gæld til realkreditinstitutter 7.030.227 7.448 

Konvertible og udbyttegivende gældsbreve 2.825.000 2.825 

Langfristede gældsforpligtelser 8 9.855.227 10.273 

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 8 420.549 408 

Bankgæld 438.591 2.273 

Skyldig selskabsskat 217.141 255 

Anden gæld 1.909.989 2.173 

Kortfristede gældsforpligtelser 2.986.270 5.109 

Gældsforpligtelser 12.841.497 15.382 

Passiver 24.772.121 26.525 

Eventualforpligtelser 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgørelse for 2016 
Egenkapita lopgørelse fo r 2016 

Virksomheds-

kapital

kr.

Reserve for 

opskriv-

ninger

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 500.000 0 9.635.161 10.135.161 

Ændring i 

regnskabspraksis 
0 3.031.956 (3.031.956) 0 

Korrigeret 

egenkapital primo 
500.000 3.031.956 6.603.205 10.135.161 

Årets resultat 0 0 783.566 783.566 

Egenkapital ultimo 500.000 3.031.956 7.386.771 10.918.727 
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Noter 
Noter 

2016

kr.

2015

t.kr.

1. Andre finansielle indtægter 

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 212.066 317 

Renteindtægter i øvrigt 398.625 242 

610.691 559 

2016

kr.

2015

t.kr.

2. Andre finansielle omkostninger 

Renteomkostninger i øvrigt 302.346 473 

302.346 473 

2016

kr.

2015

t.kr.

3. Skat af årets resultat 

Aktuel skat 217.141 255 

Ændring af udskudt skat 3.864 34 

221.005 289 

Grunde og 

bygninger

kr.

4. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 13.582.779 

Tilgange 138.859 

Kostpris ultimo 13.721.638 

Opskrivninger primo 3.887.123 

Opskrivninger ultimo 3.887.123 

Af- og nedskrivninger primo (133.320)

Årets afskrivninger (51.730)

Af- og nedskrivninger ultimo (185.050)

Regnskabsmæssig værdi ultimo 17.423.711 
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Noter 

Tilgode-

havender 

hos 

tilknyttede 

virk-

somheder

kr.

5. Finansielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 7.904.150 

Afgange (2.357.694)

Kostpris ultimo 5.546.456 

Regnskabsmæssig værdi ultimo 5.546.456 

Antal

Pålydende 

værdi

kr.

Nominel

værdi

kr.

6. Virksomhedskapital 

Ordinære aktier 500 1000 500.000 

500 500.000 

2016

kr.

2015

t.kr.

7. Udskudt skat 

Materielle anlægsaktiver 1.011.897 1.019 

Værdipapirer og kapitalandele 0 (11)

1.011.897 1.008 
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Noter 

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2015

t.kr.

Forfald efter 

12 måneder

2016

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

8. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Gæld til 

realkreditinstitutter 
420.549 408 7.030.227 3.564.760 

Konvertible og 

udbyttegivende 

gældsbreve 

0 0 2.825.000 0 

420.549 408 9.855.227 3.564.760 

9. Eventualforpligtelser 

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med KNA Holding A/S som administrationsselskab. Selskabet 

hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom for indkomstskatter mv. for de sambeskattede 

selskaber og ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter 

for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse i sambe-

skatningen fremgår af administrationsselskabets årsregnskab.  

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de til ejendommene hørende in-

stallationer. 

Den regnskabsmæssige værdi af pantsatte ejendomme inkl. installationer udgør 17.423.711 kr.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.  

Ændringer i anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af ændring i årsregnskabsloven ændret på følgende måde: 

Materielle anlægsaktiver/investeringsejendomme 

Grunde og bygninger måles til kostpris tillagt opskrivninger med fradrag af afskrivninger. Tidligere blev 

investeringsejendomme målt til dagsværdi.  

Effekt af praksisændringer 

Ovenstående praksisændringer påvirker ikke årets resultat og sidste års resultat. Der er ingen påvirkning 

på balancesummen og egenkapitalen. På egenkapitalen bindes en opskrivning på 3.032 t.kr. (2015: 3.032 

t.kr.) der før var fri reserve. Opskrivningen er reduceret med udskudt skat.  

Sammenligningstallene er ændret i overensstemmelse med den ændrede regnskabspraksis. 

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når selskabet som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og forpligtel-

sens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

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

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen. 

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb, der vedrører regnskabsåret.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter årets huslejeindtægter med fradrag af andre eksterne omkostninger.  

Nettoomsætning 

Nettoomsætning omfatter lejeindtægter, som indtægtsføres efter indgåede aftaler.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter direkte omkostninger, der afholdes for at opnå lejeindtægterne, salgs-

fremmende omkostninger og omkostninger til administration mv. I posten indgår endvidere nedskrivninger 

af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.  

Af- og nedskrivninger 

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver består af regnskabsårets af- og nedskrivninger opgjort ud 

fra henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivnings-

test og af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.  

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, rente-

indtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder, nettokursgevinster 

vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta samt 

amortisering af finansielle forpligtelser.  

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med 

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

posteringer direkte på egenkapitalen.  

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets øvrige danske dattervirksomheder. 

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skat-

tepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).  

Balancen 

Materielle anlægsaktiver 

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

nedskrivninger. Der afskrives ikke på grunde. 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.  

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

Installationer i bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.  

Afskrivningsgrundlaget er kostprisen.   

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. 
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Anvendt regnskabspraksis 

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-

gøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.  

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages 

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider: 

Bygninger 50 år  

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  3 år 

Installationer 5 år 

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmæs-

sige værdi.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Andre værdipapirer og kapitalandele (omsætningsaktiver) 

Værdipapirer og kapitalandele indregnet under omsætningsaktiver omfatter børsnoterede obligationer og 

kapitalandele, der måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.  

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 

skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og 

den nominelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finan-

siel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat 

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat 

af årets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat. 


