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Selskabsoplysninger

Selskabet

Navn: Kencel Ejendomsselskab II ApS
Bagsvaerdvej 92
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 31300215

Regnskabsér: 1/9 2020 - 31/8 2021

Direktion
Michel Mandrup

Ejere

Mencke Holding ApS, Kgs. Lyngby
Michel Mandrup Holding ApS, Kgs. Lyngby
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/9 2020 - 31/8 2021, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt arsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten aflegges efter &rsregnskabsloven.

Selskabet har fravalgt revision, og ledelsen erklerer at betingelserne for fravalg fortsat er opfyldt.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegerelse.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 22. september 2021
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Michel Mandrup
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter er udlejning af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb der vedrarer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indtaegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males péalideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsetning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post benavnt bruttofortjeneste.

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme.

Andre finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og méles pa grundlag af
galdende skattesats pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsverdireguleringer pd ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsveaerdi
eller pa baggrund af konkrete kabstilbud. Verdiansattelsen til markedsvaerdi indebaerer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athengig af
markedsforholdene.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Kontorejendomme

Bruttoleje pr. kvm  Afkastkrav
Storkebenhavn kr. 1.000 - kr. 1.300  4,75%-6,50%
Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte
og forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfeelde, hvor den opkraevede
leje ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren.
Udover leje indtegtsfores gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfort af selskabet betalt direkte af
lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afszaettes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabséret
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en del af regnskabsposten "Overfort overskud

eller underskud" under egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en geeldsforpligtelse nar vedtagelse pa
generalforsamlingen har fundet sted.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og l&neomkostninger fordeles over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Geld til kreditinstitutter".

Gealdsforpligtelser - i ovrigt

Andre gzldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgeeld.

Aktuel skatteforpligtelse

Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af drets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrerende indtegter i
efterfolgende regnskabsar.
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Resultatopgerelse
for aret 1/9 2020 - 31/8 2021

2020/2021 2019/2020
Note

Bruttofortjeneste 802.042 828.712
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver 260.000 56.600
Resultat af primeer drift 1.062.042 885.312
Andre finansielle omkostninger -470.834 -545.413
Resultat for skat 591.208 339.899
Skat af arets resultat -81.953 -62.304
Arets resultat 509.255 277.595
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinzert udbytte for regnskabséret 1.000.000 0
Overfort overskud eller underskud -490.745 277.595
Disponeret i alt 509.255 277.595

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udleb udger kr. 0.
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Note

Balance - Aktiver
pr. 31. august 2021

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2020/2021 2019/2020
18.320.000 18.060.000
18.320.000 18.060.000
18.320.000 18.060.000

45.319 851
204.641 275.962
249.960 276.813

14.124 8.591

14.124 8.591
264.084 285.404

18.584.084 18.345.404
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Note

Balance - Passiver
pr. 31. august 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gzeldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Langfristede gzeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring
Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtigelser i alt
Gealdsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsetninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Useadvanlige forhold

10.

2020/2021 2019/2020
125.000 125.000
2.302.283 2.793.027
2.427.283 2.918.027
9.089 0
9.089 0
9.777.209 9.910.524
657.365 641.405
5.150.056 4.462.558
15.584.630 15.014.487
138.000 140.000
320.709 169.404
104.373 103.486
563.082 412.890
16.147.712 15.427.377
18.584.084 18.345.404
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Note

11.

Noter til arsregnskabet

2020/2021

Langfristede gzeldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 &r udger t.kr. 15.032.

Sikkerheder og pantsetninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter hvor den samlede gaeld udger t.kr. 9.952 har pant t.kr. 10.200 i
aktiver med regnskabsmaessig verdi t.kr. 18.320.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Usadvanlige forhold

Inden regnskabsarets udleb er der udbrudt coronavirus i Danmark. Dette har medfert at en lang
reekke virksomheder er lukket, og at en del aktivitet i det danske samfund er lukket ned. Vi ved
endnu ikke hvornér situationen stopper, og kan ikke forudsige dens endelige pévirkning pa
gkonomien i virksomheden.

Coronavirus har ved regnskabsarets udlgb haft begraenset negativ indflydelse pa virksomhedens
drift.

Vi folger udviklingen teet og tager de nedvendige forholdsregler der skal til for at sikre
virksomheden bedst muligt. Vi vurderer lobende virksomhedens finansielle likviditetsberedskab for
at sikre det er tilstraekkeligt. Der er ingen usikkerhed om virksomhedens evne til at fortseette driften.
P& nuverende tidspunkt har vi en formodning om at situationen samlet stopper indenfor en
overskuelig fremtid.
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Navn: Kencel Ejendomsselskab II ApS
Bagsvaerdvej 92
2800 Kgs. Lyngby

CVR-nr.: 31300215

Regnskabsér: 1/9 2020 - 31/8 2021

Direktion
Michel Mandrup

Ejere

Mencke Holding ApS, Kgs. Lyngby
Michel Mandrup Holding ApS, Kgs. Lyngby
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og vedtaget arsrapporten for 1/9 2020 - 31/8 2021, omfattende
ledelsespategning, ledelsesberetning samt arsregnskabet, indeholdende anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter. Arsrapporten aflegges efter &rsregnskabsloven.

Selskabet har fravalgt revision, og ledelsen erklerer at betingelserne for fravalg fortsat er opfyldt.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig. Arsregnskabet giver efter vor opfattelse et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.
Ledelsesberetningen giver efter vor opfattelse en retvisende redegerelse.

Vi indstiller &rsrapporten til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 22. september 2021
Underskrevet elektronisk, se bagerste side

I direktionen

Michel Mandrup
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter er udlejning af investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Generelt om indregning og méaling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb der vedrarer regnskabsaret, uanset betalingstidspunkt.

Omkostninger, der er medgaet til solgte varer og ydelser, er medtaget i det &r, hvori indtaegten fra salget er
medtaget.

Verdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser indregnes i resultatopgerelsen som finansielle
indtaegter eller finansielle omkostninger.

Aktiver indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilga selskabet, og
aktivets vaerdi kan males péalideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning indregnes aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Posterne nettoomsetning til og med andre eksterne omkostninger er med henvisning til arsregnskabslovens §
32 sammendraget til en post benavnt bruttofortjeneste.

Nettoomsztning
Nettoomsatning omfatter lejeindtaegter fra selskabets ejendomme.

Andre finansielle indtaegter og omkostninger

Andre finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat af arets resultat
Skat af arets resultat bestér af arets aktuelle skat og arets regulering af udskudt skat.

Aktuel skat beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst og méles pa grundlag af
galdende skattesats pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Anlaegsaktiver

Investeringsejendomme (Portefeljeejendomme)
Investeringsejendomme omfatter ejendomme ejet med henblik pa langsigtet kapitalgevinst gennem udlejning
og/eller veerdistigninger.

Investeringsejendomme vardiansattes individuelt til skennet dagsverdi. Ved vaerdiansattelsen af
investeringsejendomme til dagsverdi fores dagsverdireguleringer pd ejendomme over resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes individuelt pa baggrund af ekstern vurderingsmand, en afkastbaseret markedsveaerdi
eller pa baggrund af konkrete kabstilbud. Verdiansattelsen til markedsvaerdi indebaerer, at ejendommenes
nettoindtaegt inkl. tomgangsleje fratrukket driftsomkostninger kapitaliseres med individuelt fastsat
markedsbaseret afkastkrav.

Afkastkravene fastsettes af virksomhedens ledelse. Afkastkravene varierer fra ar til ar athengig af
markedsforholdene.

Afkastkrav/Bruttoleje:
Kontorejendomme

Bruttoleje pr. kvm  Afkastkrav
Storkebenhavn kr. 1.000 - kr. 1.300  4,75%-6,50%
Nettoleje:

Der tages udgangspunkt i budgettet for det kommende regnskabsar, og lejeindtaegterne reguleres for kendte
og forventede reguleringer, faste indeksreguleringer og pristalsreguleringer. I tilfeelde, hvor den opkraevede
leje ikke udger markedslejen, indregnes reguleringer til markedslejen, nar disse varsles overfor lejeren.
Udover leje indtegtsfores gvrige indtaegter, herunder serviceydelser udfort af selskabet betalt direkte af
lejerne samt accessoriske ydelser, til erhvervslejemal. Alle belgb er fastsat ejendom for ejendom.

Ejendommenes driftsomkostninger er fastsat ud fra de foreliggende budgetter og erfaringstal for de konkrete
og lignende ejendomme. Driftsomkostninger omfatter skatter og afgifter, ejendomsforsikringer, vand og el,
renholdelse, grundejerforeninger og varmeregnskaber mv.

Administrationen fastsettes til de budgetterede og realiserede omkostninger forbundet med administrationen
af de enkelte ejendomme ud fra budgetter og erfaringstal for ejendommene og lignende ejendomme.

Der afszaettes lobende vedligeholdelsesarbejder og investeringer ud fra budgetter og erfaringstal for de
konkrete og lignende ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Vardien
reduceres til nettorealisationsvaerdien med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabséret
Ledelsens forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en del af regnskabsposten "Overfort overskud

eller underskud" under egenkapitalen. Udbyttet indregnes som en geeldsforpligtelse nar vedtagelse pa
generalforsamlingen har fundet sted.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter

Geldsforpligtelser til realkreditinstitutter indregnes pa optagelsestidspunktet til det modtagne provenu efter
fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende males gaeldsforpligtelser til amortiseret kostpris,
saledes at kurstab og l&neomkostninger fordeles over lanets lgbetid ved brug af den effektive rente pa
optagelsestidspunktet. Regnskabsposten indregnes under "Geld til kreditinstitutter".

Gealdsforpligtelser - i ovrigt

Andre gzldsforpligtelser méles som udgangspunkt til amortiseret kostpris, der i al vasentlighed svarer til
nominel restgeeld.

Aktuel skatteforpligtelse

Aktuel skatteforpligtelse indregnes i balancen som beregnet skat af drets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars indkomster, og fratrukket betalte aconto skatter.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter opfort som forpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrerende indtegter i
efterfolgende regnskabsar.
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Resultatopgerelse
for aret 1/9 2020 - 31/8 2021

2020/2021 2019/2020
Note

Bruttofortjeneste 802.042 828.712
Dagsvardiregulering af investeringsaktiver 260.000 56.600
Resultat af primeer drift 1.062.042 885.312
Andre finansielle omkostninger -470.834 -545.413
Resultat for skat 591.208 339.899
Skat af arets resultat -81.953 -62.304
Arets resultat 509.255 277.595
Forslag til resultatdisponering:

Ekstraordinzert udbytte for regnskabséret 1.000.000 0
Overfort overskud eller underskud -490.745 277.595
Disponeret i alt 509.255 277.595

Ekstraordinaert udbytte udloddet efter regnskabsarets udleb udger kr. 0.
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Note

Balance - Aktiver
pr. 31. august 2021

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger

Likvide beholdninger i alt

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2020/2021 2019/2020
18.320.000 18.060.000
18.320.000 18.060.000
18.320.000 18.060.000

45.319 851
204.641 275.962
249.960 276.813

14.124 8.591

14.124 8.591
264.084 285.404

18.584.084 18.345.404
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Note

Balance - Passiver
pr. 31. august 2021

Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfort overskud eller underskud

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtigelser
Hensaettelser til udskudt skat

Hensatte forpligtigelser i alt

Langfristede gzeldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

Langfristede gzeldsforpligtigelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtigelser

Geeld til kreditinstitutter

Anden gzld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring
Periodeafgransningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtigelser i alt
Gealdsforpligtigelser i alt

Passiver i alt

Sikkerheder og pantsetninger
Eventualforpligtelser og eventualaktiver

Useadvanlige forhold

10.

2020/2021 2019/2020
125.000 125.000
2.302.283 2.793.027
2.427.283 2.918.027
9.089 0
9.089 0
9.777.209 9.910.524
657.365 641.405
5.150.056 4.462.558
15.584.630 15.014.487
138.000 140.000
320.709 169.404
104.373 103.486
563.082 412.890
16.147.712 15.427.377
18.584.084 18.345.404
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Note

11.

Noter til arsregnskabet

2020/2021

Langfristede gzeldsforpligtigelser
Langfristet geeld der forfalder efter 5 &r udger t.kr. 15.032.

Sikkerheder og pantsetninger

Prioritetsgeeld til realkreditinstitutter hvor den samlede gaeld udger t.kr. 9.952 har pant t.kr. 10.200 i
aktiver med regnskabsmaessig verdi t.kr. 18.320.

Eventualforpligtelser og eventualaktiver
Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

Usadvanlige forhold

Inden regnskabsarets udleb er der udbrudt coronavirus i Danmark. Dette har medfert at en lang
reekke virksomheder er lukket, og at en del aktivitet i det danske samfund er lukket ned. Vi ved
endnu ikke hvornér situationen stopper, og kan ikke forudsige dens endelige pévirkning pa
gkonomien i virksomheden.

Coronavirus har ved regnskabsarets udlgb haft begraenset negativ indflydelse pa virksomhedens
drift.

Vi folger udviklingen teet og tager de nedvendige forholdsregler der skal til for at sikre
virksomheden bedst muligt. Vi vurderer lobende virksomhedens finansielle likviditetsberedskab for
at sikre det er tilstraekkeligt. Der er ingen usikkerhed om virksomhedens evne til at fortseette driften.
P& nuverende tidspunkt har vi en formodning om at situationen samlet stopper indenfor en
overskuelig fremtid.
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