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KSML Ejendomme ApS
Årsrapport 2016

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for KSML Ejendomme ApS for regn-
skabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 2. maj 2017
Direktion:

Søren Sparrewath Larsen Kim Alex Madsen
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KSML Ejendomme ApS
Årsrapport 2016

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i KSML Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for KSML Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet". Vi er uaf-
hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis
er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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
gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes.
Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

u Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på
disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser
er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern
kontrol.

u Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

u Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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KSML Ejendomme ApS
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
u Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne
oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

u Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmæssige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision 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 revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 2. maj 2017
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Søren Smedegaard Hvid
statsaut. revisor
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KSML Ejendomme ApS
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn KSML Ejendomme ApS
Adresse, postnr., by Albanigade 27, 5000 Odense C

CVR-nr. 30 60 81 27
Stiftet 7. juni 2007
Hjemstedskommune Odense
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Søren Sparrewath Larsen
Kim Alex Madsen

Revision Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Englandsgade 25, Postboks 200, 5100 Odense C
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KSML Ejendomme ApS
Årsrapport 2016

Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på 353.591 kr. mod 299.161 kr.
sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på 1.060.959 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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KSML Ejendomme ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2016 2015

Bruttofortjeneste 829.383 798.788
Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -118.647 -118.603

Resultat før finansielle poster 710.736 680.185
Finansielle indtægter 0 5

2 Finansielle omkostninger -256.994 -333.427

Resultat før skat 453.742 346.763
3 Skat af årets resultat -100.151 -47.602

Årets resultat 353.591 299.161

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 353.591 299.161

353.591 299.161
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KSML Ejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2016 2015

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
Grunde og bygninger 9.948.504 10.042.253

9.948.504 10.042.253

Anlægsaktiver i alt 9.948.504 10.042.253

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Periodeafgrænsningsposter 10.750 16.581

10.750 16.581

Omsætningsaktiver i alt 10.750 16.581

AKTIVER I ALT 9.959.254 10.058.834
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KSML Ejendomme ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2016 2015

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 65.029 66.666
Overført resultat 870.930 517.339
Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 0

Egenkapital i alt 1.060.959 709.005
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat 314.410 269.512

Hensatte forpligtelser i alt 314.410 269.512
Gældsforpligtelser

5 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 5.990.207 6.415.423
Gæld til banker 688.280 841.280

6.678.487 7.256.703
Kortfristede gældsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 576.293 570.256
Gæld til banker 285.964 221.657
Gæld til associerede virksomheder 842.841 815.939
Skyldig selskabsskat 55.253 46.417
Anden gæld 145.047 165.345
Periodeafgrænsningsposter 0 4.000

1.905.398 1.823.614

Gældsforpligtelser i alt 8.583.885 9.080.317

PASSIVER I ALT 9.959.254 10.058.834

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
7 Sikkerhedsstillelser
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KSML Ejendomme ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital
Reserve for

opskrivninger
Overført
resultat

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2015 125.000 66.666 218.178 220.000 629.844
Overført, jf. resultatdisponering 0 0 299.161 0 299.161
Udloddet udbytte 0 0 0 -220.000 -220.000

Egenkapital 1. januar 2016 125.000 66.666 517.339 0 709.005
Overført, jf. resultatdisponering 0 0 353.591 0 353.591
Tilbageførsel af opskrivninger 0 -1.637 0 0 -1.637

Egenkapital 31. december 2016 125.000 65.029 870.930 0 1.060.959
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KSML Ejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KSML Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret lov nr. 738 af 1. juni 2015. Dette medfø-
rer følgende ændringer til indregning og måling:

1. Der skal fremover foretages årlig revurdering af restværdier på materielle aktiver. Selskabet har in-
gen væsentlige restværdier på materielle aktiver, ud over hvad der er henført til selskabets grun-
de. Ændringen foretages derfor alene med fremadrettet virkning som en ændring af regnskabs-
mæssigt skøn og har ingen effekt for egenkapitalen.

Bortset fra ovenstående samt nye og ændrede præsentations- og oplysningskrav som følge af lov nr.
738 af 1. juni 2015 er årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i
resultatopgørelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen
under finansielle indtægter og omkostninger.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen omfatter årets indtægter ved udlejning af ejendomme.

Lejeindtægterne periodiseres og medtages, såfremt de kan opgøres pålideligt og forventes
modtaget.

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsætning, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtægter er med henvisning
til årsregnskabslovens § 32 sammendraget til en regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Afskrivninger

Afskrivninger 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:

Bygninger 50 år

Grunde afskrives ikke.
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KSML Ejendomme ApS
Årsrapport 2016

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver ind-
regnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Periodeafgrænsningsposter

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

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Reserven omfatter opskrivninger af materielle aktiver i forhold til kostpris efter fradrag af udskudt
skat.

Reserven for opskrivninger reduceres med de foretagne afskrivninger, der kan henføres til opskrivnin-
gen.

Foreslået udbytte

Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på den ordinære gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en sær-
skilt post under egenkapitalen.

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.
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KSML Ejendomme ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

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 kontor-
ejendomme 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 fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i efterfølgende regnskabsår.
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KSML Ejendomme ApS
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2016 2015

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til associerede virksomheder 29.060 27.942
Andre finansielle omkostninger 227.934 305.485

256.994 333.427

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 55.253 39.371
Årets regulering af udskudt skat 44.898 39.430
Ændring af skatteprocent 0 -31.199

100.151 47.602

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2016 10.636.201
Tilgang i årets løb 26.535

Kostpris 31. december 2016 10.662.736

Værdireguleringer 1. januar 2016 66.666
Tilbageførsel af tidligere års opskrivning -1.637

Værdireguleringer 31. december 2016 65.029

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 660.614
Årets afskrivninger 118.647

Af- og nedskrivninger 31. december 2016 779.261

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 9.948.504

Afskrives over 50 år

5 Langfristede gældsforpligtelser

Af prioritetsgæld forfalder 4.468 t.kr. til betaling senere end 5 år efter regnskabsårets udløb.

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Ingen.
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Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for mellemværende med realkreditinstitutter har selskabet tinglyst følgende:

Pantebrev på 1.906.000 kr. i ejendommen Albanigade 27, Odense
Pantebrev på 3.990.000 kr. i ejendommen Albanigade 27, Odense
Pantebrev på 251.700 EUR i ejendommen Albanigade 27, Odense

Til sikkerhed for mellemværende med pengeinstitutter har selskabet deponeret følgende:

Ejerpantebrev 1.300.000 kr. i ejendommen Albanigade 27, Odense
Ejerpantebrev 700.000 kr. i ejendommen Albanigade 27, Odense

Herudover har selskabet afgivet selvskyldnerkaution overfor selskabet Schiang Living Svendborg ApS.
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