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Selskabsoplysninger

Selskabet Sether Kjeldsen Ejendomme ApS
Ægirsvej 7
3400 Hillerød

CVR-nr.: 33 87 66 53
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 30. august 2011
Hjemsted: Hillerød

Direktion Martin Kjeldsen, direktør 

Revision DØSSING & PARTNERE
Revisionsinteressentskab, Registrerede Revisorer
Roskildevej 12 A
3400  Hillerød
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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016 for Sether Kjeldsen Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 22. maj 2017

Direktion

Martin Kjeldsen
direktør
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Sether Kjeldsen Ejendomme ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Sether Kjeldsen Ejendomme ApS for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, ba-
lance og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor 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 regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med års-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav
er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af års-
regnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vor øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag
for vor konklusion.

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 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 udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre 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
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, 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 besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrug-
erne træffer på grundlag af årsregnskabet.

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

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-
aktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne
grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forår-
saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbe-
vis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe be-
tydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere
vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til
datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfø-
re, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede
heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-
regnskabet eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysning-
er i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den 22. maj 2017

DØSSING & PARTNERE
Revisionsinteressentskab, Registrerede Revisorer

CVR-nr. 54 87 99 11

Anders Ilsøe
Registreret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at udleje samt køb og salg af ejendomme og anden hermed beslægtet
virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et underskud på kr. 6.206, og selskabets
balance pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital på kr. 37.471.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Sether Kjeldsen Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra
højere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde 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 regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indreg-
nes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortise-
ring af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balanceda-
gen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsæt-
ning ikke er oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har
fundet sted, og hvis indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt reali-
serede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende gæld.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivning-
er.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugs-
tid. Der afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil
det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider og restværdier:

 Brugstid Restværdi
Øvrige bygninger 50 år 50 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 12.900 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrørende efterfølgende regnskabsår.
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Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort 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 afdragsti-
den foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-
di.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Bruttofortjeneste 203.140 141.205

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver 1 -34.139 -34.139

Resultat før finansielle poster 169.001 107.066

Finansielle indtægter 2 7.231 7.701
Finansielle omkostninger 3 -182.822 -193.197

Resultat før skat -6.590 -78.430

Skat af årets resultat 4 384 18.339

Årets resultat -6.206 -60.091

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -6.206 -60.091

-6.206 -60.091
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 3.228.268 3.262.407

Materielle anlægsaktiver 5 3.228.268 3.262.407

Anlægsaktiver i alt 3.228.268 3.262.407

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 6.004 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 218.648 176.378
Andre tilgodehavender 0 5.782
Selskabsskat 16.984 35.039
Periodeafgrænsningsposter 8.774 8.568

Tilgodehavender 250.410 225.767

Likvide beholdninger 63.310 58.463

Omsætningsaktiver i alt 313.720 284.230

Aktiver i alt 3.541.988 3.546.637
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 80.000 80.000
Overført resultat -117.471 -111.265

Egenkapital 6 -37.471 -31.265

Hensættelse til udskudt skat 59.300 42.700

Hensatte forpligtelser i alt 59.300 42.700

Gæld til realkreditinstitutter 1.413.194 1.613.569
Andre kreditinstitutter 742.304 892.788
Deposita 73.726 73.429

Langfristede gældsforpligtelser 7 2.229.224 2.579.786

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 7 175.000 0
Leverandører af varer og tjenesteydelser 12.000 12.375
Gæld til tilknyttede virksomheder 968.247 864.500
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 71.884 46.962
Anden gæld 31.354 31.579
Periodeafgrænsningsposter 32.450 0

Kortfristede gældsforpligtelser 1.290.935 955.416

Gældsforpligtelser i alt 3.520.159 3.535.202

Passiver i alt 3.541.988 3.546.637

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 8
Eventualposter m.v. 9
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver

Afskrivninger materielle anlægsaktiver 34.139 34.139

34.139 34.139

der fordeler sig således:
Bygninger 34.139 34.139

34.139 34.139

2 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 7.231 7.701

 7.231 7.701

3 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 36.648 29.039
Andre finansielle omkostninger 146.174 164.158

 182.822 193.197

4 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat -16.984 -35.039
Årets udskudte skat 16.600 16.700

-384 -18.339
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Noter til årsrapporten

5 Materielle anlægsaktiver

Grunde og
bygninger

Kostpris 1. januar 2016 3.406.963

Kostpris 31. december 2016 3.406.963

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 144.556
Årets afskrivninger 34.139

Af- og nedskrivninger 31. december 2016 178.695

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 3.228.268
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Noter til årsrapporten

6 Egenkapital

Selskabs-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 80.000 -111.265 -31.265
Årets resultat 0 -6.206 -6.206

Egenkapital 31. december 2016 80.000 -117.471 -37.471

7 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar

2016

Gæld
31.

december
2016

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 1.613.569 1.513.194 100.000 1.000.000
Andre kreditinstitutter 892.788 817.304 75.000 400.000
Deposita 73.429 73.726 0 74.000

2.579.786 2.404.224 175.000 1.474.000

8 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabet har tabt egenkapitalen. Der er dog opnået tilsang fra tilknyttet virksomhed om
at koncernlånet på kr. 968.247 kun kræves afdraget i takt med at driften tillader dette.
På denne bagrund anser ledelsen ikke at der er risiko forbundet med going concern
forudsætninger. Det påtænkes at modervirksomhed i det kommende år vil reetablere
egenkapitalen ved et koncerntilskud.

9 Eventualposter m.v.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Sether Kjeldsen Holding ApS
(Administrationsselskab) og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for
betaling af de skatter, som vedrører sambeskatningen.

10 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Der er udstedt pantebrev på kr. 1.920.000 overfor Nykredit Realkredit A/S og overfor
Handelsbanken stort kr. 1.360.000 i selskabets ejendom. Den bogførte værdi af
ejendommen udgør kr. 3.228.268 pr. statusdagen.
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