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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
for KM Finans ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Bestyrelse og direktion anser betingelserne for at undlade revision af drsregnskabet for 2017 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vedbzk, den 30. maj 2018

Direktion

Kasper Marxen

Bestyrelse

Ole Marxen Kasper Marxen
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i KM Finans ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for KM Finans ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hillerod, den 30. maj 2018

Grant Thornton
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Lars Harder Bo Lysen
registreret revisor statsautoriseret revisor
MNE-nr. 593 MNE-nr. 32109
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Selskabsoplysninger
Selskabet KM Finans ApS
Vedbak Strandvej 490
2950 Vedbazk
CVR-nr.: 30089227
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Ole Marxen
Kasper Marxen
Direktion Kasper Marxen
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Associeret virksomhed

Nordstensvej 11
3400 Hillered

OM Finans A/S, Rudersdal
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet har i lighed med tidligere &r bestéet af at drive udlejningsvirksomhed
med ejendomme.

Usikkerhed og uszdvanlige forhold ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendom maéles til dagsverdi, som pr. balancedagen udger 4,4 mio. kr.
Afkastkravet er fastsat, s& det vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav, og en foregelse af
afkastkravet med i gennemsnit 0,5% - point vil reducere den samlede dagsveerdi med 0,2 mio. kr., jf
omtale heraf i regnskabets note 1.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultat og ekonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Den forventede udvikling

Selskabet forventer et positivt resultat for det kommende éar.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Der er ikke efter balancedagen indtruffet betydningsfulde hendelser, som vurderes at have vasentlig
indflydelse pa bedemmelse af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KM Finans ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige akonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter vedrerende investeringsejendomme, omkostninger vedrerende
investeringsejendomme samt andre eksterne omkostninger.

Lejeindtagter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes 1 resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrorende investeringsejendomme

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Indtaegter af kapitalandel i associeret virksomhed

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af den associerede virksomheds resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmassig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa kon-
cerngoodwill.

Skat af drets resultat
Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-

sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav danner grundlag for ejendommenes dagsverdi. Den anvendte vaerdi-
ansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som egvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af ejendomme”.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandel i associeret virksomhed

Kapitalandel i associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmessige andel af virksomhe-
dens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens regnskabspraksis med
fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg eller fradrag af reste-
rende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Associeret virksomhed med negativ regnskabsmassig indre veerdi indregnes uden veerdi, og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negative indre
veerdi 1 det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. S&dfremt den regnskabsmaessige negative
indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser i det

omfang, virksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke disse virksomheders underba-
lance.

Nettoopskrivning af kapitalandel i associeret virksomhed overferes under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre verdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vardi overstiger
kostprisen. Reserven reguleres med andre egenkapitalbevagelser i associeret virksomhed.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital
Overkurs ved emission

Overkurs ved emission omfatter belgb, der er indbetalt som overkurs i henhold til tegning af kapitalan-
dele. Omkostninger ved en gennemfort emission fradrages i overkursbelebet. Overkursreserven kan be-
nyttes til udbytte, fondsemission og dekning af underskud.

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-

ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller aendring i regnskabsmaessige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt beleb.

KM Finans ApS - Arsrapport for 2017 7

Penneo dokumentnagle: 3UBOD-0A4EO-Y1JMF-V1GKV-A1J3P-SZ0UQ



Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en serskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som 1&-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering og 1dneomkostninger pé optagelsestidspunktet.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 495.233 820.717
Verdiregulering af investeringsejendomme 120.000 10.000
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 5.341.154 3.658.267
Andre finansielle indtegter 407 325
Ovrige finansielle omkostninger -31.825 -36.540
Resultat for skat 5.924.969 4.452.769
Skat af arets resultat -128.600 -153.627
Arets resultat 5.796.369 4.299.142

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 5.341.154 3.658.267
Udbytte for regnskabsaret 450.000 200.000
Overfores til overfort resultat 5.215 440.875
Disponeret i alt 5.796.369 4.299.142
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Balance 31. december

Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Aktiver

Note 2017 2016
Anlzgsaktiver

1 Investeringsejendomme 4.320.000 4.200.000
Materielle anlagsaktiver i alt 4.320.000 4.200.000
Kapitalandel i associeret virksomhed 25.026.018 20.434.864
Finansielle anlaegsaktiver i alt 25.026.018 20.434.864
Anlzegsaktiver i alt 29.346.018 24.634.864
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 517.181 19.831
Tilgodehavende selskabsskat 31.100 0
Andre tilgodehavender 1.790 1.790
Tilgodehavender i alt 550.071 21.621
Likvide beholdninger 1.087.785 925.050
Omsztningsaktiver i alt 1.637.856 946.671
Aktiver i alt 30.983.874 25.581.535
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Balance 31. december

Passiver

2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overkurs ved emission 675.000 675.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 18.589.789 13.248.635
Overfort resultat 8.570.900 8.565.685
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 450.000 200.000
Egenkapital i alt 28.485.689 22.889.320
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 104.400 29.700
Hensatte forpligtelser i alt 104.400 29.700
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.996.551 2.106.372
Geld til pengeinstitutter 190.975 0
Anden geeld 0 190.975
Langfristede galdsforpligtelser i alt 2.187.526 2.297.347
Kortfristet del af langfristet gaeld 146.303 182.182
Modtagne forudbetalinger fra kunder 0 116.666
Selskabsskat 0 10.832
Anden geeld 59.956 55.488
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 206.259 365.168
Gealdsforpligtelser i alt 2.393.785 2.662.515
Passiver i alt 30.983.874 25.581.535

6 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

31/12 2017 31/12 2016
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2017 6.315.772 6.315.772
Kostpris 31. december 2017 6.315.772 6.315.772
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2017 -2.115.772 -2.125.772
Arets regulering til dagsvaerdi 120.000 10.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2017 -1.995.772 -2.115.772
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2017 4.320.000 4.200.000

Selskabets investeringsejendomme bestér af 1 kontor- og industriejendom beliggende pa Sjelland.
Investeringsejendommene er jf. beskrivelse af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsveerdi ved
anvendelse af den afkastbaserede model. Ejendomme vardiansattes en gang arligt (senest pr. 31.
december 2017) til dagsveerdi ved anvendelse af afkastbaseret verdiansattelsesmodel i visse
tilfzelde understettet af valuarvurderinger.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratrekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for forventede omkostninger til
indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Den vigtigste faktor ved dagsverdiberegningen er forrentningskravet. Forrentningskravet er udtryk
for det langsigtede afkast, ejendommene vil give, forudsat indtaegter og udgifter er stabiliseret. Det
realiserede afkast i det enkelte ar (ejendommens nettoindtaegter i forhold til dagsveerdien) vil typisk
vere forskelligt fra forrentningskravet, idet indtegter og udgifter sjeldent vil veere gennemsnitlige i
det enkelte ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 7,5%
Hgjeste afkastprocent 7,5%
Laveste afkastprocent 7,5%

Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En

stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-

dret krav til forrentningen af fast ejendom.
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Noter

31/12 2017 31/12 2016

En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil betyde, at veerdien af investeringsejendommene re-

duceres med 210 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvearende 28.486 t.kr. til
28.322 tkr.

2.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2017 200.000 200.000
200.000 200.000

3.  Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode

Reserve for opskrivninger 1. januar 2017 13.248.635 9.590.368
Resultatandel 5.341.154 3.658.267

18.589.789 13.248.635

4. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 2017 8.565.685 8.124.810
Arets overforte overskud eller underskud 5.215 440.875
8.570.900 8.565.685

5. Gald til realkreditinstitutter

Geald til realkreditinstitutter 1 alt 2.142.854 2.288.554
Heraf forfalder inden for 1 ar -146.303 -182.182

1.996.551 2.106.372
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 1.539.125 1.506.849

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.143 t.kr., er der givet pant pa t.kr. 5.726 i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2017 udger 4.420 t.kr.
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