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KK ejendomsinvest ApS     
 

 LEDELSESPÅTEGNING     

  
  

 

 Side 3 

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2023 
for KK ejendomsinvest ApS. 
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Direktionen anser 
betingelserne for at undlade revision for opfyldt. 
 
Det er min 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 perioden 1. januar - 
31. december 2023. 
 
Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 
omhandler. 
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse. 
 
Assens, den 4. juni 2024 
 
 
 
Direktion 
 
 
 
 
Kenneth Kristiansen 
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 REVISORS ERKLÆRING OM OPSTILLING AF ÅRSREGNSKAB     

  
  

 

 Side 4 

Til den daglige ledelse i KK ejendomsinvest ApS 
Vi har opstillet årsregnskabet for KK ejendomsinvest ApS for perioden 1. januar - 31. december 2023 på 
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og 
noter. 
 
Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle 
oplysninger. 
 
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 fornøden 
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, hvorvidt 
årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 
 
Odense C, den 4. juni 2024 
 
Schmidt REVISION ApS 
CVR-nr.: 29529507 
 
 
Charlotte Schmidt 
Registreret Revisor 
FSR - Danske Revisorer 
mne12365 
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 SELSKABSOPLYSNINGER     

  
  

 

 Side 5 

Selskabet KK ejendomsinvest ApS 
Boelsbjergvej 12 
5610  Assens 

  
   CVR-nr.: 42 42 52 73 
  Regnskabsår: 1. januar - 31. december 
    
Direktion Kenneth Kristiansen 
  
Revisor  Schmidt REVISION ApS 
  Lumbyvej 11, Indgang A, st.tv.  
  5000  Odense C 
 CVR: 29529507 
  
Væsentligste aktivitet Selskabets væsentligste aktivitet er at udøve virksomhed med investering i, og 

udlejning af ejendomme. 
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KK ejendomsinvest ApS     
 

 LEDELSESBERETNING     

  
  

 

 Side 6 

Selskabets væsentligste aktiviteter 
Selskabets væsentligste aktivitet er at udøve virksomhed med investering i, og udlejning af ejendomme. 
 
Udviklingen i selskabets aktiviteter og økonomiske forhold 
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke været enkeltstående begivenheder i 
regnskabsåret, som er af så væsentlig karakter, at det kræver omtale i ledelsesberetningen. 
 
Årets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende. 
 
Betydningsfulde hændelser indtruffet efter statusdag 
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke 
selskabets finansielle stilling. 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS     

  
  

 

 Side 7 

GENERELT 
Årsregnskabet for KK ejendomsinvest ApS for 2023 er udarbejdet i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B. 
 
Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner. 
 
Generelt om indregning og måling 
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 
i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, 
nedskrivninger og hensatte forpligtelser. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, 
og aktivets værdi kan måles pålideligt. 
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser 
som beskrevet for hver enkelt. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsregnskabet 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen. 
 
RESULTATOPGØRELSEN 
Generelt 
Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er visse indtægter og omkostninger sammendraget i 
regnskabsposten bruttofortjeneste. 
 
Bruttofortjeneste  
Bruttofortjenesten består af sammentrækning af regnskabsposterne nettoomsætning, andre driftsindtægter, 
investeringsejendommenes driftsomkostninger, samt andre eksterne omkostninger. 
 
Andre driftsomkostninger 
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens 
væsentligste aktivitet. 
 
Finansielle indtægter og omkostninger 
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger mv.  
 
Skat af årets resultat 
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i 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.  
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS     

  
  

 

 Side 8 

 
BALANCEN 
 
Materielle anlægsaktiver 
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved et 
eventuelt efterfølgende salg. 
 
Investeringsejendommene måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. 
 
Investeringsejendomme under opførsel indregnes til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og 
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.  
 
Investeringsejendommene måles efterfølgende til dagsværdi. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på 
baggrund af den afkastbasserede værdiansættelsesmodel. 
 
Dagsværdien beregnes udfra nettoforrentningen for erhvervsejendomme indenfor det geografiske område, 
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende 
lejekontrakter, ejendommenes vedligholdelsestilstand, samt budgetterne for det kommende år. 
 
Ændringer i dagsværdien indregnes i resulatopgørelsen under posten "Værdiregulering af 
investeringsejendomme". 
 
Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene. 
 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 
Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris og efterfølgende til kostpris med fradrag af 
akkumulerede af- og nedskrivninger. 
 
Afskrivningsgrundlaget opgøres under hensyntagen til aktivets restværdi efter afsluttet brugstid og 
reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restværdien fastsættes på 
anskaffelsestidspunktet. Overstiger restværdien aktivets regnskabsmæssige værdi, ophører afskrivning. 
 
Ved ændring i afskrivningsperioden eller restværdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet 
som en ændring i regnskabsmæssigt skøn. 
 
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det 
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.  
 
Kostprisen på et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden på de 
enkelte bestanddele er forskellige.  
 
Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og 
restværdier: 
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 ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS     

  
  

 

 Side 9 

  
 

Brugstid Restværdi 

 
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 kr.

 
 

  
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/andre driftsomkostninger. 
 
Periodeafgrænsningsposter 
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår. 
 
Likvide beholdninger 
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter på bankkonti.  
 
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 samt for betalte 
acontoskatter. 
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier, 
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på 
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. 
 
Gældsforpligtelser 
Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For 
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på 
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering 
på optagelsestidspunktet. 
 
Andre gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, gæld til kreditinstitutter samt anden gæld, 
måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. 
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KK ejendomsinvest ApS     
 

 RESULTATOPGØRELSE     

 1. JANUAR - 31. DECEMBER 2023 
   

   

 2023 2022 

 

 Side 10 

 BRUTTOFORTJENESTE ..................................................  115.562 197.040 
   
   Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle 
  anlægsaktiver ..........................................................................  10.001- 10.000- 
   Andre driftsomkostninger ......................................................  0 153.259-      

 Resultat af drift før dagsværdireguleringer.......................  105.561 33.781 
   
   Dagsværdiregulering af investeringsejendomme ...................  0 552.906      

 DRIFTSRESULTAT ............................................................  105.561 586.687 
   
   Andre finansielle omkostninger .............................................  172.127- 82.130-      

 RESULTAT FØR SKAT .....................................................  66.566- 504.557 
   
   Skat af årets resultat ...............................................................  14.636 103.117-      

 ÅRETS RESULTAT ............................................................  51.930- 401.440      

   
   FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING  
   Overført resultat .....................................................................  51.930- 401.440      

 DISPONERET I ALT ..........................................................  51.930- 401.440      
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KK ejendomsinvest ApS     
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023     

 AKTIVER 
   

   

 2023 2022 

 

 Side 11 

   Investeringsejendomme ..........................................................  5.226.453 2.663.000 
   Andre anlæg, driftsmateriel og inventar .................................  24.999 34.999      

   Materielle anlægsaktiver .....................................................  5.251.452 2.697.999 
     

   ANLÆGSAKTIVER ...........................................................  5.251.452 2.697.999 
     

   
   Periodeafgrænsningsposter .....................................................  2.800 0      

 Tilgodehavender ...................................................................  2.800 0      

   Likvide beholdninger ...........................................................  644.142 0 
     

 OMSÆTNINGSAKTIVER .................................................  646.942 0      

   
 AKTIVER .............................................................................  5.898.394 2.697.999      
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KK ejendomsinvest ApS     
 

 BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023     

 PASSIVER 
   

   

 2023 2022 

 

 Side 12 

   Virksomhedskapital ................................................................  40.000 40.000 
   Overført resultat .....................................................................  310.577 362.506      

   EGENKAPITAL ..................................................................  350.577 402.506 
     

   
   Hensættelse til udskudt skat ...................................................  88.481 103.117      

 HENSATTE FORPLIGTELSER .......................................  88.481 103.117      

   
   Prioritetsgæld .........................................................................  1.894.383 1.946.803 
   Deposita ..................................................................................  45.000 45.000      

 1 Langfristede gældsforpligtelser...........................................  1.939.383 1.991.803 
     

   Kortfristet andel af langfristede gældsforpligtelser ................  3.245.820 50.256 
   Kreditinstitutter ......................................................................  0 10.386 
   Leverandører af varer og tjenesteydelser ...............................  60.349 16.900 
   Anden gæld ............................................................................  8.495 8.456 
   Gæld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..............................  205.289 114.575      

 Kortfristede gældsforpligtelser ...........................................  3.519.953 200.573      

   GÆLDSFORPLIGTELSER ...............................................  5.459.336 2.192.376 
     

   
 PASSIVER ............................................................................  5.898.394 2.697.999      

   
 2 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  
 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  
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KK ejendomsinvest ApS     
 

 NOTER     

  
    Restgæld efter 5 

 Gæld i alt primo Gæld i alt ultimo Kortfristet andel år 

 

 Side 13 

 1 Langfristede gældsforpligtelser  
   
 Prioritetsgæld ........................  1.997.059 5.140.203 3.245.820 1.715.645 
 Deposita .................................  45.000 45.000 0 0          

 2.042.059 5.185.203 3.245.820 1.715.645          

   

   
 2 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsværdi efter §37 og §38  

Investeringsejendommene er indregnet til dagsværdi efter Årsregnskabslovens § 38. 
Dagsværdi udgør kr. 2.663.000. 
 
Inesteringsejendom under opførsel er indregnet til foreløbig kospris kr. 2.563.453. 
 
Årets urealiserede ændringer i dagsværdien, indregnet i resultatopgørelsen udgør kr. 0. 
 

   
 3 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, kr. 1.946.770 kr. og sikkerhed for pantebrev, kr. 
3.100.000 kr. er der givet pant i Investeringsejendomme. Den regnskabsmæssige værdi af de pantsatte 
ejendomme udgør på balancedagen kr. 5.226.453. 
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This document has been digitally signed and sealed using Capego 
SmartSign in accordance with the EU regulation known as eIDAS.  
The signatures within this original file carry legal validity and are binding in 
all EU states. 
 
 
Important: Please refrain from making any changes to this file as it may impact 
its integrity. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
All the original signatures incorporated in this document file strictly adhere to the 
provisions set forth by the European eIDAS regulation. They have been constructed  
in accordance with the PAdES (PDF Advanced Electronic Signatures) standard,  
as stipulated by the technical regulations specified in ETSI (European 
Telecommunications Standards Institute) 319 142. The signatures have been securely 
encoded within this document file, and the subsequent page(s) provide a visual 
representation of the encoded signatures. 
 
These signatures hold legal weight and are enforceable in all EU states as regulated 
by eIDAS. 
 
 
Read more: 
https://www.wolterskluwer.com/da-dk/solutions/capego-dk/smartsign/trust-center 
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