B.F. Knudsminde ApS
Knudsminde 7 A, 8300 Odder

Arsrapport for 2023
(10. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa sel-
skabets ordinaere generalforsamling den 8.
marts 2024

Bent Pedersen
dirigent

CVR-nr. 3648 71 94



Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning

Den uafhangige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger

Ledelsesberetning

Arsregnskab

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopggrelse 1. januar - 31. december
Balance 31. december
Egenkapitalopggrelse

Noter

Side

10
11
13
14



Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023
for B.F. Knudsminde ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stil-
ling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odder, den 8. marts 2024

Direktion

Bent Pedersen
direktgr



Den uafheaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i B.F. Knudsminde ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for B.F. Knudsminde ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. de-
cember 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets akti-
ver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet “Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med Interna-
tional Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA Co-
de) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som
grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften, at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille drif-
ten eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vor konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt
kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vor konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hen-
sigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger samt
vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.



Den uafheaengige revisors erklzering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vor udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vort ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vor viden opnaet
ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til ars-
regnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregn-
skabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinfor-
mation i ledelsesberetningen.

Odder, den 8. marts 2024

christensen & kjeer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 283201 24

Henrik Rysgaard Christensen
Statsautoriseret revisor
mne26692



Selskabsoplysninger

Selskabet B.F. Knudsminde ApS
Knudsminde 7 A
8300 Odder

CVR-nr.: 36487194
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2023
Hjemsted: Odder

Direktion Bent Pedersen, direktgr

Revisor christensen & kjzer
statsautoriseret revisionsaktieselskab
Rosensgade 4
8300 Odder



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kgb og salg af aktier og anparter i andre selskaber, investering i gvrige vaerdipapirer, investe-
ring og udlejning i fast ejendom samt anden efter direktionens skgn hermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejedomme optages til skgnnede dagsvaerdier baseret pa skon over investors afkastkrav.

Det anvendte skgn over afkastkravet er baseret pa ledelsens erfaring pa ejendomsmarkedet og ledelsens bedste
skgn er foretaget under hensyn til eiendommens beliggenhed, vedligeholdelse, lejeniveau samt andre regnskabs-
maessige forhold ved regnskabsarets udligb.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2023 udviser et underskud pa DKK 50.997, og selskabets balance pr. 31. december
2023 udviser en egenkapital pa DKK 5.830.469.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke selskabets fi-
nansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for B.F. Knudsminde ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i DKK

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardireguleringer af fi-
nansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivnin-
ger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti-
vets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selskabet, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser som be-
skrevet 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 opg@res 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 afleeg-
ges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af ejendommens omkostninger og andre eks-
terne omkostninger.

Lejeindtaegter
Omsatningen omfatter lejeindtaegter fra udlejning af ejendomme. Lejeindteegter indtaegtsfgres for perioden som
vedrgrer regnskabsaret.

Ejendommens omkostninger
Ejendommens omkostninger er omkostninger der direkte vedrgrer eiendommene.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme og administration.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger til soci-
al sikring mwv. til selskabets medarbejdere.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Vardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets aendring i dagsvaerdien af investeringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af realkreditlan mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede virk-
somheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemaes-
sigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedszettelse
af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfgres til posteringer
direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den investere-
de kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. ksbsomkostninger.

Renteomkostninger pa lan optaget direkte til finansiering af opfgrelsen af investeringsejendomme indregnes i kost-
prisen i opfgrelsesperioden.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vardireguleringer af investeringsejendomme
indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som inve-
steringsejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
lengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsvaerdi medfgrer vasentlige regnskabsmaessige skgn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzelp af mar-
kedsinformationer, hvorfor vaerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2023 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret veer-
diansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der
karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt
fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvid-
er, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvaerdien fremkommer.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som i
sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstandigheder vil sandsynligvis afvige fra
de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse afvigelser
kan veere vaesentlige.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv eller gruppe af ak-
tiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveerdi er den hgjeste veaerdi af kapitalveerdi og salgsveerdi fratrukket forventede omkostninger ved
et salg. Kapitalveerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelse af aktivet
eller aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgransningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende ef-
terfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitut.

Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en szerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse pa tids-
punktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 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 regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet hen-
holdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For obligations-
Ian svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanoptagelses-
tidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering pa optagelsestids-
punktet.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift fgr dagsvaerdireguleringer

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat
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Note 2023 2022
DKK DKK
405.546 84.100
1 -52.000 0
353.546 84.100
2 -300.000 -911.424
53.546 -827.324
704 0
3 -119.648 -105.886
-65.398 -933.210
14.401 205.306
-50.997 -727.904
-50.997 -727.904
-50.997 -727.904




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Selskabsskat
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2023 2022
DKK DKK

11.200.000 11.500.000

4 11.200.000 11.500.000

11.200.000 11.500.000

0 6.584

2.282 2.921

2.282 9.505

257.050 156.872

259.332 166.377

11.459.332 11.666.377




Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra lejere
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiveri alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

12

Note 2023 2022
DKK DKK

200.000 200.000

5.630.469 5.681.467

5.830.469 5.881.467

786.768 851.395

786.768 851.395

2.564.470 2.777.199

143.072 111.047

5 2.707.542 2.888.246

5 213.600 214.100

88.912 49.840

21.871 32.443

1.702.767 935.006

877 4.969

50.226 0

56.300 808.911

2.134.553 2.045.269

4.842.095 4.933.515

11.459.332 11.666.377




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023
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Virksomhedska-
pital Overfgrt resultat I alt
200.000 5.681.466 5.881.466
0 -50.997 -50.997
200.000 5.630.469 5.830.469




Noter

3

Personaleomkostninger

Lenninger

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit

Ifglge arsregnskabslovens & 98 B stk. 3 er vederlaget til direktionen udeladt.

Vaerdireguleringer af investeringsaktiver

Verdireguleringer af investeringsejendomme som fglge af eendret afkast-

krav

Vaerdiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder

Andre finansielle omkostninger
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2023 2022

DKK DKK
52.000 0
52.000 0
1 0
-300.000 -911.424
-300.000 -911.424
-300.000 -911.424
58.822 24.417
60.826 81.469
119.648 105.886




Noter

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2023 12.703.231
Kostpris 31. december 2023 12.703.231
Veaerdireguleringer 1. januar 2023 -1.203.231
Arets veerdireguleringer -300.000
Verdireguleringer 31. december 2023 -1.503.231
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2023 11.200.000

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets investeringsejendomme i 2023 bestar af 2 ejerlejligheder og 5 ejendomme, kassificeret til privat og
erhvervsmaessig udlejning. Investeringsejendommene er jfr. beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis,
malt til dagsveerdi ved anvendelse af afkastbaseret model. Afkastkravet er fastsat for de enkelte lejemal til
5,0% - 8,0%.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter ved fuld
udlejning af ejendomme. Forventede drifts- administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes.
Den derefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forven-
tede omkostninger til indretning og stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje
tilleegges.
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Noter

4  Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets ejendomme males til dagsvaerdi, som for de enkelte ejendomme opggres pa baggrund af en raekke
forudsaetninger herunder forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en naturlig usikkerhed
forbundet med maling af dagsvaerdien af ejendomme, da forudsaetningerne er baseret pa skgn, og markedet
udvikler sig Igbende.

Pa markedsvaerdi vurdering pr. 31. december 2023 er der anvendt en individuelt fastsat afkastkrav pd 5,0% -
8,0%. £ndringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af inve-
steringsejendomme i balancen samt vaerdiregulering i resultatopggrelsen.

-0,5% Basis 0,5%
Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav
DKK DKK DKK
Afkastprocent 6,6 7,1 7,6
Dagsveerdi 12.096.248 11.200.000 10.446.876
/Zndring i dagsveerdi 896.248 0 -753.124
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geld
Geld 31. december Afdrag Restgeeld
1. januar 2023 2023 naeste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter 2.991.299 2.778.070 213.600 1.765.200
Deposita 111.047 143.072 0 0

3.102.346 2.921.142 213.600 1.765.200
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Noter

6  Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet B. F. Holding Odder ApS (Administrationsselskab) og haefter
solidarisk med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Der pahviler selskabet en leasingforpligtelse med en samlet restgaeld pa t.kr. 93.

7  Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 2.778, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regn-
skabsmaessige veerdi pr. 31/12 2023 udger t.kr. 11.200.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut er der givet pant i ejendomme pa t.kr. 1.752, hvis regnskabsmaessige
veerdi udger t.kr. 1.656.
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