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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar 2017 - 31.
december 2017 for BKS Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar 2017 - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 24. april 2018
Direktion

Bendt Schalman
Direktor



Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i BKS Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for BKS Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2017 - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende 1 Danmark. Vores ansvar ifplge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er
vathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede
revisionsbevis er tilstrazkkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pad grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores méal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, vanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gmldende i Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nir s&dan findes.
Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske
beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gzeldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opndr revisionsbevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere end ved
vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser,
dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.



Den uafheengige revisors revisionspategning

. Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmeessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pad grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmerksom pé oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis s&danne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med é&rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Svendborg, den 24. april 2018

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

edersen
Statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

BKS Ejendomme ApS
Stat-Ene-Vej 68
5220 Odense S@

27197809

13. juni 2003
1. januar 2017 - 31. december 2017
15. regnskabsar

Bendt Schalman, Direktor

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Pedersen, Statsautoriseret revisor
Malene Stempin, Revisorassistent



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er ifelge vedtaegterne udlejning, keb og salg samt investering i fast ejendom.

Selskabets aktivitet har, 1 lighed med tidligere ar, bestéet 1 udlejning af ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2017 - 31. december 2017 udviser et resultat pa
91.271 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2017 udviser en balancesum pé 9.374.972 kr., og en
egenkapital pa 3.496.759 kr.

Begivenheder efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for BKS Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte bestemmelser for
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er ueendret 1 forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og miling

Indteegter indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnéd Arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og méling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden 4rets udgang, og sdfremt indtagten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.
Nettoomsaetningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget. :



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til produktion, distribution, salg, administration,
lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver
Af- og nedskrivninger pad immaterielle og materielle anlegsaktiver er foretaget ud fra en lebende
vurdering af aktivernes brugstid i virksomheden. Anlegsaktiverne afskrives lineert pd grundlag af
kostprisen, baseret pé folgende vurdering af brugstider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Bygninger 30 &r 0%

Der afskrives ikke pa grunde.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af &rets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager
sambeskatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld
fordeling).

Balancen

Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger er optaget til dagsvaerdi med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Der sker lobende re- og omvurdering af de fastsatte dagsveerdier for grunde og bygninger safremt der
konstateres afvigelser mellem den regnskabsmaessige veerdi og dagsverdien af de aktiver som maéles til
dagsveerdi.

Afskrivningsgrundlaget for evrige materielle anlegsaktiver opgeres under hensyntagen til aktivets
restveerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og
restvaerdien fastsaettes pd anskaffelsestidspunktet og revurederes arligt. Overstiger restverdien aktives
regnskabsmaessige veerdi opherer afskrivninger.

Ved e@ndring i afskrivningsperioden eller restvardien indregnes virkningen for afskrivninger
fremadrettet som en andring i regnskabsmaessigt sken.



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en razkke evrige egenkapitalposter, der kan vere
lovbestemte eller fastsat i vedtegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.
Udbytte som for ventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemeassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort p4 grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat méales pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1&n som realkreditldn og 1an hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende 4r méles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgeld. For obligationslan svarer amortiseret
kostpris til restgeelden, beregnet som lénets underliggende kontantveerdi pd lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel verdi.
Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt

betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab
Af- og nedskrivninger af materielle og
immaterielle anleegsaktiver
Driftsresultat
Andre finansielle indtagter 1
Finansielle omkostninger 2
Resultat for skat
Skat af arets resultat 3

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resulfatdisponering

- 11 -

2017 2016
kr. kr.
400.699 482.185
-235.000 -235.000
165.699 247.185
32.986 29.391
-81.671 -82.683
117.013 193.892
-25.743 -42.656
91.270 151.236
91.270 151.236
91.270 151.236




Balance 31. december 2017

Note
Aktiver

Grunde og bygninger 4
Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016
kr. kr.
7.800.000 7.800.000
7.800.000 7.800.000
7.800.000 7.800.000
1.561.871 1.488.459
7.348 7.805
1.569.219 1.496.264
5.753 1.357
1.574.972 1.497.621
9.374.972 9.297.621




Balance 31. december 2017

Passiver

Virksomhedskapital
Reserve for opskrivninger
Overfort resultat
Egenkapital

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Geeldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Note

N

213 -

2017 2016

kr. kr.
125.000 125.000
2.744.027 2.560.727
627.732 536.462
3.496.759 3.222.189
906.423 862.531
906.423 862.531
4.273.898 4.557.001
4.273.898 4.557.001
285.270 282.330
7.075 6.650
303.861 248.321
33.551 50.464
68.135 68.135
697.892 655.900
4.971.790 5.212.901
9.374.972 9.,297.621




Noter

1. Finansielle indteegter
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

2. Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger

3. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat

Regulering af udskudt skat

Regulering udskudt skat vedreende opskrivning

4. Grunde og bygninger
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer
Dagsveaerdireguleringer ultimo

Regnskabsmeessig veerdi ultimo

5. Virksomhedskapital
Saldo primo
Saldo ultimo

Selskabskapitalen har veeret uendret de seneste 5 ar.

6. Reserve for opskrivninger
Saldo primo

Avrets tilgang

Regulering udskudt skat

Saldo ultimo
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2017 2016
32.986 29.391
32.986 29.391

5.076 -535
76.595 83.218
81.671 82.683
33.551 50.464
43.892 43.892

-51.700 -51.700
25.743 42.656
6.879.274 6.879.274
6.879.274 6.879.274
-2.362.257 -2.127.257
-235.000 -235.000
-2.597.257 -2.362.257
3.282.983 3.047.983
235.000 235.000
3.517.983 3.282.983
7.800.000 7.800.000
125.000 125.000
125.000 125.000
2.560.727 2.377.427
235.000 235.000
-51.700 -51.700
2.744.027 2.560.727




Noter

2017 2016
7. Overfort resultat

Saldo primo 536.462 385.226
Arets tilgang 91.270 151.236
Saldo ultimo 627.732 536.462

8. Langfristede gzeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ir efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 4.273.898 285.270 3.419.790
4.273.898 285.270 3.419.790

9. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de ovrige selskaber i koncernen og hefter solidarisk for de skatter, som
vedrerer sambeskatningen.

Det samlede beleb fremgar af arsrapporten for BKS Holding ApS, der er administrationsselskab i
sambeskatningen.

10. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter, 4.577.366 kr, er der givet pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmessige veerdi pr. 31. december 2017 udger 7.800.000 kr.

Der er endvidere stillet sekundzr pant til fordel for pengeinstitut i ejerpantebrev med pant i ovenstéende
ejendom pa i alt 6.000.000 kr.

Selskabet har stillet solidarisk selvskyldnerkaution for sesterselskabet Sea-point Marine Equipment A/S'
mellemvarende med pengeinstitut.
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