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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for KANT Ejendomme ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2023.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsrapporten, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2023.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 13. juni 2024
Direktion:

Kirstine Risager Thode
adm. direktør

Alexander Grønnegård
Nicolajsen
direktør
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn KANT Ejendomme ApS
Adresse, postnr. by Rolf Krakes Vej 45, 5200 Odense V

CVR-nr. 42 11 49 87
Stiftet 11. februar 2021
Hjemstedskommune Odense
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Kirstine Risager Thode, Adm. direktør
Alexander Grønnegård Nicolajsen, Direktør
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er at drive virksomhed med investering og udlejning af fast ejendom og hermed
forbundet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2023 udviser et overskud på 505.144 kr. mod et overskud på
314.235 kr. sidste år, og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital på
814.767 kr.

Ledelsen anser årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2023 2022

Bruttofortjeneste 243.881 163.162
Afskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -6.333
Andre driftsomkostninger -3.167 0

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 240.714 156.829
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 552.662 303.608

Resultat før finansielle poster 793.376 460.437
Finansielle indtægter 40 0

3 Finansielle omkostninger -145.762 -57.572

Resultat før skat 647.654 402.865
4 Skat af årets resultat -142.510 -88.630

Årets resultat 505.144 314.235

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 505.144 314.235

505.144 314.235
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

AKTIVER
Anlægsaktiver

5 Materielle anlægsaktiver
6 Investeringsejendomme 3.754.295 3.111.136

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 35.000 31.667

3.789.295 3.142.803

Anlægsaktiver i alt 3.789.295 3.142.803

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos kapitalinteresser 0 11
Andre tilgodehavender 10.289 7.649
Periodeafgrænsningsposter 4.958 5.030

15.247 12.690

Likvide beholdninger 58.408 0

Omsætningsaktiver i alt 73.655 12.690

AKTIVER I ALT 3.862.950 3.155.493
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2023 2022

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 40.000 40.000
Overført resultat 774.767 269.623

Egenkapital i alt 814.767 309.623
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 218.746 76.236

Hensatte forpligtelser i alt 218.746 76.236
Gældsforpligtelser
Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 2.139.189 1.578.706
Gæld til banker 263.916 266.318

2.403.105 1.845.024
Kortfristede gældsforpligtelser
Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 81.222 64.250
Gæld til banker 0 456.699
Gæld til kapitalinteresser 39.435 0
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 168.849 303.399
Deposita 97.500 72.000
Anden gæld 27.485 18.262
Periodeafgrænsningsposter 11.841 10.000

426.332 924.610

Gældsforpligtelser i alt 2.829.437 2.769.634

PASSIVER I ALT 3.862.950 3.155.493

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 -44.612 -4.612
Overført via resultatdisponering 0 314.235 314.235

Egenkapital 1. januar 2023 40.000 269.623 309.623
Overført via resultatdisponering 0 505.144 505.144

Egenkapital 31. december 2023 40.000 774.767 814.767
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KANT Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har valgt IAS 11/IAS 18 som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til ejendomme, administration, bil m.v.

Afskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter, herunder tab ved afhændelse af anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kost-
prisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at
et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gældsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og måling af gældsforpligtelser.

Øvrige gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i efterfølgende regnskabsår.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.

Hvis det ikke er muligt at opgøre en pålidelig dagsværdi efter ovenstående niveauer, måles aktivet
eller forpligtelsen til kostprisen.
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2023 2022

3 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til kapitalinteresser 456 0
Andre finansielle omkostninger 145.306 57.572

145.762 57.572

4 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat 142.510 88.630

142.510 88.630

5 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2023 2.807.528 38.000 2.845.528
Tilgange 90.497 35.000 125.497
Afgange 0 -38.000 -38.000

Kostpris 31. december 2023 2.898.025 35.000 2.933.025

Opskrivninger 1. januar 2023 303.608 0 303.608
Årets værdireguleringer 552.662 0 552.662

Opskrivninger 31. december 2023 856.270 0 856.270

Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 0 6.333 6.333
Tilbageførsel af nedskrivninger fra en tidligere

periode 0 -6.333 -6.333

Af- og nedskrivninger 31. december 2023 0 0 0

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2023 3.754.295 35.000 3.789.295

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrørende materielle anlægsaktiver henvises til note 8.

6 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Afkastkravet er med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold fastsat til 7,5 - 8,0 % efter niveau 3 i
dagsværdihierarkiet.
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KANT Ejendomme ApS
Årsrapport 2023

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Virksomheden har ingen kontraktlige forpligtelser og eventualforpligtelser m.v. pr. 31. december
2023.

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for banken og realkreditinstituttet er der stillet pant i
virksomhedens aktiver for en værdi af 2.484 t.kr. Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne,
hvori der er stillet sikkerhed eller pant, udgør 3.754 t.kr.
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