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Virksomhedsoplysninger 
Virksomhedsoply sninger 

Virksomhed 
# 

KHM Ejendomme ApS 

Strandmarksvej  11 

8240 Risskov 

CVR-nr.: 29518092 

Stiftet: 24.04.2006 

Hjemsted: Aarhus 

Regnskabsår: 01.01.2017 - 31.12.2017 

Bestyrelse 
# 

Kristian Eriknauer, formand 

Henrik Puggaard 

Majken Eriknauer 

Direktion 
# 

Henrik Puggaard 

Revisor 

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

City Tower, Værkmestergade 2 

8000 Aarhus C 
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Ledelsespåtegning 

Ledelsespåtegning 

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017 for KHM Ejendomme ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og 

finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 

01.01.2017 - 31.12.2017. 

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen 

omhandler.  

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.  

Aarhus, den 25.06.2018 

Direktion 

1    

Henrik Puggaard 

Bestyrelse 

Kristian Eriknauer Henrik Puggaard Majken Eriknauer 

formand 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Den uafhængige rev isors erk læringer 

Til kapitalejerne i KHM Ejendomme ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet 

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for KHM Ejendomme ApS for regnskabsåret 01.01.2017 

- 31.12.2017. Årsregnskabet, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter samt an-

vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter årsregnskabsloven.  

Ledelsens ansvar for årsregnskabet 

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse 

med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 

nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-

gelser eller fejl.  

Revisors ansvar 

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores udvidede gennemgang i 

overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revi-

sorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.  

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og 

udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og 

derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed 

for vores konklusion.  

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er 

hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende hand-

linger samt vurdering af det opnåede bevis. 

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi 

udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. 

Konklusion 

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-

skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 

regnskabsåret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.  

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-

klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen 

og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller 

vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlin-

formation. 
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Den uafhængige revisors erklæringer 

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 

årsregnskabsloven.  

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med 

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.  

Aarhus, den 25.06.2018 

Deloitte 

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab 

CVR-nr.: 33963556 

Klaus Tvede-Jensen 

statsautoriseret revisor 

MNE-nr. mne23304 
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Ledelsesberetning 

Ledelsesbere tning 

Hovedaktivitet 

Selskabets hovedaktivitet er investering i fast ejendom, herunder udlejningsvirksomhed, handelsvirksomhed 

samt dermed beslægtet virksomhed.  

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Selskabets resultatopgørelse udviser for 2017 et overskud på 123 t.kr., og selskabets egenkapital er pr. 31. 

december 2017 positiv med 364 t.kr.  

Selskabets kapitalgrundlag har til stadighed været baseret på ansvarlig lånekapital fra selskabets anparts-

havere, der pr. 31.12.2017 udgør 5.179 t.kr. Lånekapitalen står tilbage for engagementerne med selskabets 

bank og realkreditinstitutter samt for selskabets øvrige kreditorer pr. balancedagen. 

Usikkerhed vedrørende indregning og måling 

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på 

baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt 

fastsatte afkastkrav. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på 

tilsvarende ejendomme. Måling af dagsværdi indebærer skøn over de aktuelle markedsforhold og der er 

væsentlig usikkerhed knyttet til disse skøn. De anvendte afkastkrav og effekt ved ændring i afkastkrav er 

beskrevet i regnskabets note 2. 

Begivenheder efter balancedagen 

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.  
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Resultatopgørelse for 2017 
Resultatopgøre lse for 2017 

Note

2017

kr.

2016

t.kr.

Bruttofortjeneste 370.879    427.987    

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0    325.000    

Driftsresultat 370.879    752.987    

Andre finansielle indtægter 456    8.659    

Andre finansielle omkostninger -213.096    -244.711    

Resultat før skat 158.239    516.935    

Skat af årets resultat 1 -34.813    -113.726    

Årets resultat 123.426    403.209    

Forslag til resultatdisponering 

Overført resultat 123.426    403.209    

123.426    403.209    
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Balance pr. 31.12.2017 
Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

t.kr.

Investeringsejendomme 19.250.000    19.250.000    

Materielle anlægsaktiver 2 19.250.000    19.250.000    

Andre værdipapirer og kapitalandele 0    0    

Andre tilgodehavender 368.668    384.448    

Finansielle anlægsaktiver 3
9999999999 

368.668    384.448    

Anlægsaktiver 19.618.668    19.634.448    

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 500    6.000    

Andre tilgodehavender 4.738    4.738    

Tilgodehavender 5.238    10.738    

Likvide beholdninger 209.785    264.329    

Omsætningsaktiver 215.023    275.067    

Aktiver 19.833.691    
# 

19.909.515    
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Balance pr. 31.12.2017 

Note

2017

kr.

2016

t.kr.

Virksomhedskapital 187.500    187.500    

Overført overskud eller underskud 176.438    53.012    

Egenkapital 363.938    240.512    

Udskudt skat 487.199    452.386    

Hensatte forpligtelser 487.199    452.386    

Ansvarlig lånekapital 5.179.444    5.179.444    

Gæld til realkreditinstitutter 12.868.268    12.961.997    

Langfristede gældsforpligtelser 4 18.047.712    18.141.441    

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 91.501    85.804    

Bankgæld 543.843    596.289    

Leverandører af varer og tjenesteydelser 25.000    25.000    

Anden gæld 274.498    368.083    

Kortfristede gældsforpligtelser 934.842    1.075.176    

Gældsforpligtelser 18.982.554    19.216.617    

Passiver 19.833.691    19.909.515    

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 5
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Egenkapitalopgørelse for 2017 
Egenkapita lopgørelse fo r 2017 

Virksom-

hedskapital

kr.

Overført 

overskud eller 

underskud

kr.

I alt

kr.

Egenkapital primo 187.500    53.012    240.512    

Årets resultat 0    123.426    123.426    

Egenkapital ultimo 187.500    176.438    363.938    
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Noter 
Noter 

2017

kr.

2016

t.kr.

1. Skat af årets resultat 

Ændring af udskudt skat 34.813    113.726    

34.813    113.726    

Investe-

rings-

ejendomme

kr.

2. Materielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 16.609.439    

Kostpris ultimo 16.609.439    

Opskrivninger primo 2.640.561    

Opskrivninger ultimo 2.640.561    

Regnskabsmæssig værdi ultimo 19.250.000    

Selskabets investeringsejendomme består af væsentligst af 3 udlejningsejendome.  

Op- og nedskrivninger af investeringsejendomme sker på grundlag af regnskabsmæssige vurderinger på 

baggrund af markedsværdiberegninger ud fra nettolejen, og vurdering af salgsværdien på ejendomme med 

udgangspunkt i salgspriser på tilsvarende ejendomme. 

Investeringsejendomme er, jævnfør beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anven-

delse af den afkastbaserede model. 

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper: 

• Boligejendom beliggende i Aarhus 4% (31.12.2016 4,0%) 

• Boligejendom beliggende i København på grund a en kvadratmesterpris på 40.000 kr. 

Der er usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene. En forøgelse af afkastkravet med i gen-

nemsnit 0,5% - point vil reducere den samlede dagsværdi med 1,4 mio.kr. En reduktion af afkastkravet med 

i gennemsnit 0,5% - point vil forøge den samlede dagsværdi med 1,8 mio.kr. 
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Noter 

Andre 

værdi-

papirer og 

kapital-

andele

kr.

Andre 

tilgode- 

havender

kr.

3. Finansielle anlægsaktiver 

Kostpris primo 1.751.022    466.507    

Kostpris ultimo 1.751.022    466.507    

Nedskrivninger primo -1.751.022    -82.059    

Årets nedskrivninger 0    -15.780    

Nedskrivninger ultimo -1.751.022    -97.839    

Regnskabsmæssig værdi ultimo 0    368.668    

Forfald inden 

for 12 

måneder

2017

kr.

Forfald inden 

for 12 

måneder

2016

t.kr.

Forfald efter 

12 måneder

2017

kr.

Restgæld 

efter 5 år

kr.

4. Langfristede 

gældsforpligtelser 

Ansvarlig lånekapital 0    0    5.179.444    5.179.444    

Gæld til 

realkreditinstitutter 
91.501    85.804    12.868.268    12.038.359    

91.501    85.804    18.047.712    17.217.803    

Den ansvarlige lånekapital forfalder i forbindelse med en aktionærs udtræden af selskabet, ellers er lånet 

uopsigeligt fra kreditors side. 

5. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 
Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for gæld til pengeinstitut og realkreditinstitutter: 

Investeringsejendomme med en dagsværdi på 19.250 t.kr. pr. 31.12.2017 (31.12.2016: 19.250 t.kr.)  



KHM Ejendomme ApS 12

Anvendt regnskabspraksis 

Anvendt regnskabspraksis 

Regnskabsklasse 

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B 

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.  

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.  

Generelt om indregning og måling 

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige 

økonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.  

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller 

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og for-

pligtelsens værdi kan måles pålideligt.  

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.  

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden årsrapporten 

aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.  

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de 

beløb, der vedrører regnskabsåret.  

Ledelsens væsentligste regnskabsmæssige vurderinger og skøn

Ved udarbejdelsen af selskabets årsrapport er foretaget en række vurderinger og skøn, der danner grundlag 

for præsentation, samt indregning og måling af selskabets aktiver og forpligtelser. Disse skøn er væsentligst 

relateret til selskabets grunde og bygninger, samt andre værdipapirer og kapitalandele. 

Der henvises supplerende til omtalen i årsrapportens ledelsesberetning.  

Resultatopgørelsen 

Bruttofortjeneste eller -tab 

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.  

Nettoomsætning 

Nettoomsætning ved salg af varer og tjenesteydelser indregnes i resultatopgørelsen, når levering til køber 

har fundet sted. Nettoomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget 

og måles til dagsværdien af det fastsatte vederlag.  

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til 

dagsværdi.  



KHM Ejendomme ApS 13

Anvendt regnskabspraksis 

Andre eksterne omkostninger 

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, her-

under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgår 

endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.  

Andre finansielle indtægter 

Andre finansielle indtægter består af modtagne udbytter o.l. fra andre værdipapirer og kapitalandele, ren-

teindtægter, nettokursgevinster vedrørende værdipapirer, amortisering af finansielle aktiver samt godtgø-

relser under acontoskatteordningen mv.  

Andre finansielle omkostninger 

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til til-

knyttede virksomheder, nettokurstab vedrørende værdipapirer, amortisering af finansielle forpligtelser samt 

tillæg under acontoskatteordningen mv.  

Skat 

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af 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.  

Balancen 

Investeringsejendomme 

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt 

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.  

Efter første indregning måles ejendommene til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte 

ejendom vil kunne sælges for til en uafhængig køber. Ejendommenes dagsværdi revurderes årligt på bag-

grund af beregnede kapitalværdier for de forventede pengestrømme fra de enkelte investeringsejendomme. 

Ved beregning af kapitalværdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav på 

tilsvarende ejendomme. Regnskabsårets reguleringer til dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.  

Tilgodehavender 

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af 

nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.  

Andre værdipapirer og kapitalandele 

Andre værdipapirer og kapitalandele måles til kostpris. Der forefindes årligt vurdering af hvorvidt genindvin-

dingsværdien er lavere og der nedskrives i så tilfælde til denne lavere værdi.  

Likvide beholdninger 

Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.  
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Anvendt regnskabspraksis 

Udskudt skat 

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier 

af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den 

planlagte anvendelse af det enkelte aktiv. 

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, ind-

regnes i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte 

skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.  

Gæld til realkreditinstitutter 

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der 

svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles 

prioritetsgæld til dagsværdi.  

Andre finansielle forpligtelser 

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.  


