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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30.
september 2022 for A/S Knøsgårdvej.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2021 - 30. september 2022.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af årsregnskabet for 2021/22 for op
fyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabybro, den 6. marts 2023

Direktion

Claus Trudslev
Direktør

Bestyrelse

Claus Trudslev Carsten Hvilshøj Møller Tina Lindholm Rønnov
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i A/S Knøsgårdvej

Vi har opstillet årsregnskabet for A/S Knøsgårdvej 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 regnskabs-
praksis.

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

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, hvor-
vidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Pandrup, den 6. marts 2023

Revisionshuset Tal & Tanker
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37 31 56 64

Lars F. Lundtoft
Statsautoriseret revisor
mne34276
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Selskabsoplysninger

Selskabet A/S Knøsgårdvej
Høgårdsvej 10
9440 Aabybro

CVR-nr.: 32 06 74 33
Stiftet: 20. februar 2009
Hjemsted: Jammerbugt
Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

Bestyrelse Claus Trudslev
Carsten Hvilshøj Møller
Tina Lindholm Rønnov

Direktion Claus Trudslev, Direktør

Revisor Revisionshuset Tal & Tanker, Statsautoriseret revisionspartnerselskab
Bredgade 45
9490 Pandrup

Modervirksomhed Claus Trudslev ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at drive virksomhed med investering i og udlejning af fast ekendom og anden
dermed beslægtet formål.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold
Årets bruttofortjeneste udgør 579.999 mod 360.230 sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør
671.776 mod 217.448 sidste år. Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

Note 2021/22 2020/21

Bruttofortjeneste 579.999 360.230

Værdiregulering af investeringsejendomme 567.081 0
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -4.320 -9.573

Driftsresultat 1.142.760 350.657

2 Øvrige finansielle omkostninger -211.004 -71.584

Resultat før skat 931.756 279.073

Skat af årets resultat -259.980 -61.625

Årets resultat 671.776 217.448

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 671.776 217.448

Disponeret i alt 671.776 217.448
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Balance 30. september

Aktiver
Note 2022 2021

Anlægsaktiver

3 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 14.039 22.054
4 Materielle anlægsaktiver under udførelse og forudbetalinger for

materielle anlægsaktiver 0 5.112.988
5 Investeringsejendomme 11.000.000 4.525.000

Materielle anlægsaktiver i alt 11.014.039 9.660.042

Anlægsaktiver i alt 11.014.039 9.660.042

Omsætningsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 130.302 78.504
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 3.481
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 8.052 0
Andre tilgodehavender 0 78.258
Tilgodehavender i alt 138.354 160.243

Omsætningsaktiver i alt 138.354 160.243

Aktiver i alt 11.152.393 9.820.285
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Balance 30. september

Passiver
Note 2022 2021

Egenkapital

Virksomhedskapital 600.000 600.000
Overført resultat 2.063.505 1.391.729
Egenkapital i alt 2.663.505 1.991.729

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 762.947 494.915
Hensatte forpligtelser i alt 762.947 494.915

Gældsforpligtelser

6 Gæld til realkreditinstitutter 1.704.748 1.845.012
Gæld til pengeinstitutter 0 4.923.000
Deposita 128.400 102.425
Langfristede gældsforpligtelser i alt 1.833.148 6.870.437

Kortfristet del af langfristet gæld 143.000 145.000
Gæld til pengeinstitutter 39.485 14.227
Leverandører af varer og tjenesteydelser 10.000 0
Gæld til tilknyttede virksomheder 5.543.029 202.443
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 26.951
Anden gæld 157.279 74.583
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 5.892.793 463.204

Gældsforpligtelser i alt 7.725.941 7.333.641

Passiver i alt 11.152.393 9.820.285

7 Oplysninger om dagsværdi
8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
9 Eventualposter
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Egenkapitalopgørelse                     

Virksomhedska-
pital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. oktober 2020 600.000 1.174.281 1.774.281
Årets overførte overskud eller underskud 0 217.448 217.448
Egenkapital 1. oktober 2021 600.000 1.391.729 1.991.729
Årets overførte overskud eller underskud 0 671.776 671.776

600.000 2.063.505 2.663.505
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Noter

2021/22 2020/21

1. Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabets ansatte omfatter alene selskabets direktør, der i årsregnskabslovens forstand vurderes
ansat. I selskabslovens forstand er der ikke tale om et ansættelsesforhold, hvorfor der ikke er nogle
personaleudgifter i årsrapporten.

2. Øvrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 5.775 8.933
Andre finansielle omkostninger 205.229 62.651

211.004 71.584

3. Andre anlæg, driftsmateriel og inventar

Kostpris 1. oktober 2021 40.599 19.000
Tilgang i årets løb 0 21.599
Afgang i årets løb -19.000 0

Kostpris 30. september 2022 21.599 40.599

Af- og nedskrivninger 1. oktober 2021 -18.545 -8.972
Årets afskrivninger -4.320 -9.573
Tilbageførsel af af- og nedskrivninger på afhændede aktiver 15.305 0

Af- og nedskrivninger 30. september 2022 -7.560 -18.545

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 14.039 22.054

4. Materielle anlægsaktiver under udførelse og
forudbetalinger for materielle anlægsaktiver

Kostpris 1. oktober 2021 5.112.988 402.230
Tilgang i årets løb 794.931 4.710.758
Afgang i årets løb -5.907.919 0

Kostpris 30. september 2022 0 5.112.988

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 0 5.112.988
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Noter

30/9 2022 30/9 2021

5. Investeringsejendomme

Kostpris 1. oktober 2021 4.525.000 4.525.000
Tilgang i årets løb 5.907.919 0

Kostpris 30. september 2022 10.432.919 4.525.000

Årets regulering til dagsværdi 567.081 0

Regulering til dagsværdi 30. september 2022 567.081 0

Regnskabsmæssig værdi 30. september 2022 11.000.000 4.525.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrækkes. Den herefter beregnede værdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillægges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre så-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lø-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte værdiansættelsesmetode er uændret i forhold til sidste år.
Ved værdiansættelsen er der anvendt et afkastkrav på 6 og 7% på de to investerinsejendomme
under hensyntagen til ejendommenes beliggenhed, stand og ejendomstype.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et
ændret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forøgelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at værdien af investeringsejendommene
reduceres med 1.493 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuværende 2.664 t.kr 
til 1.499 t.kr.  

6. Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i alt 1.847.748 1.990.012

Heraf forfalder inden for 1 år -143.000 -145.000
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Noter

30/9 2022 30/9 2021

1.704.748 1.845.012

Andel af gæld, der forfalder efter 5 år 1.090.000 1.235.000

7. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme

Dagsværdi 30. september 2022 11.000.000
Årets ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 567.081

8. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 1.848 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2022 udgør 4.600 t.kr.

9. Eventualposter
Sambeskatning

Selskabet indgår i den nationale sambeskatning med Claus Trudslev ApS, CVR-nr. 33166761, som
er administrationsselskab og hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selska-
ber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hæfter ubegrænset og solidarisk med de øvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat på renter, royalties og udbytter.

Hæftelse vedrørende forpligtelse i forbindelse med kildeskatter af udbytte, renter og royalties ud-
gør estimeret maksimalt: 0 t.kr.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medføre, at sel-
skabets hæftelse udgør et andet beløb.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for A/S Knøsgårdvej er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser
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.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter samt eksterne omkostninger.

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og
indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame og administration..

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme til dagsværdi
samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

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 regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

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 hen-
føres til posteringer direkte i egenkapitalen. 

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restværdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på anskaffelsestidspunktet og revurderes årligt. Oversti-
ger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivningen.

Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn.

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
kostpris.

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

Brugstid
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Småaktiver med en forventet levetid under 1 år indregnes i anskaffelsesåret som omkostninger i resultat-
opgørelsen.

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.

Materielle anlægsaktiver under udførelse
Materielle anlægsaktiver under udførelse måles og indregnes til de samlede afholdte omkostninger. Når
arbejdet er færdiggjort, overføres den samlede værdi til den relevante post under materielle anlægsakti
ver, og afskrives fra ibrugtagningstidspunktet.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. Investeringsejendomme
indregnes på erhvervstidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen med tillæg af
omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil aktivet er klar til brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi med værdireguleringer i resultatopgørelsen.
Dagsværdien vurderes ved hjælp af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel, hvor værdien opgøres på
baggrund af investeringsejendommenes forventede fremtidige driftsafkast og et individuelt fastsat
afkastkrav. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsættelse af dagsværdien.

Efterfølgende omkostninger tillægges anskaffelsessummen på investeringsejendommene, når det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medføre fremtidige økonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgørelsen.

Gevinster eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem en
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet
fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Nedskrivning på anlægsaktiver
Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, såfremt denne er lave-
re end den regnskabsmæssige værdi.

Genindvindingsværdien er den højeste værdi af kapitalværdi og salgsværdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalværdien opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

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

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være ind-
truffet en objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet,
foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpå der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt ni-
veau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne baseres pri-
mært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på hi-
storiske tabserfaringer.
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Anvendt regnskabspraksis

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og nu-
tidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne sikker-
hedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefølje.

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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ”Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hæfter A/S Knøsgårdvej solidarisk og ubegrænset over for skattemyndighe
derne for selskabsskatter og kildeskatter på renter, royalties og udbytter opstået inden for sambeskat
nings-kredsen.

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.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrørende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i
udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der
føres direkte på egenkapitalen.

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 indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser
Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, således at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Gæld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån
svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lå-
nets underliggende kontantværdi på låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris.

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