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Ledelsens pategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2018 for Ejendomsmaegler Kim Svane A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Niva, den 23. maj 2019

Direktion

Kim Svane

Bestyrelse

John Heegaard Sgren Anders Overgaard Kim Svane
Formand
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RADGIVNING REVISION REGISTREREDE REVISORER

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsmaegler Kim Svane A/S

Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsmaegler Kim Svane A/S for perioden 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopggerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nsermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold
til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om &arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

« Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideseettelse af intern kontrol.

« Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skan 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 pd grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortseette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gare
opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret p& det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke leengere kan fortseette driften.

« Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

Udtalelse om ledelseshberetningen
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 leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Helsinger, den 23. maj 2019

Revisionsfirmaet Mogens Andersen

CVR-nr.: 26386330

Mogens Andersen
Registreret revisor
mne5529
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsmeegler Kim Svane A/S
Nivergd Kongevej 5
2990 Niva
Telefon: 49 14 14 49
Hjemmeside: www.home.dk
E-mail: svane@home.dk
CVR-nr.: 361990091
Stiftet: 7. august 2014
Kommune: Niva
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse John Heegaard, formand
Sgren Anders Overgaard
Kim Svane

Direktion Kim Svane

Revisor Revisionsfirmaet Mogens Andersen

Nordhavnsvej 1
3000 Helsingar

Ejerforhold K. Svane ApS, Nivaveenge 112, 2990 Niva
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Ledelsens beretning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Selskabets veesentligste aktivitet har i regnskabséaret bestdet af at drive ejendomsmeeglervirksomhed som
franchisetager i home-kaeden med forretning i Niva.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstdende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sd vaesentlig karakter, at det kraeever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsregnskabet for Ejendomsmaegler Kim Svane A/S for 2018 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for klasse
C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

Indtsegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af eendrede regnskabsmeessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige @konomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Resultatopgerelsen

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestar af sammentreekning af regnskabsposterne "nettoomsaetning, andre driftsindteegter
samt andre eksterne omkostninger”.

Nettoomseetning

Nettoomsaetningen omfatter saleerer, der indregnes i resultatopggrelsen, nar der er indgaet bindende aftale
mellem ejendomshandlens parter. @vrige indtaegter resultatfares, nar fakturering har fundet sted.
Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter franchiseafgifter, omkostninger til salg, reklame, administration,
lokaler, tab p& debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpenge
til virksomhedens ansatte med fradrag af lgnrefusioner fra det offentlige.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, samt tilleeg og godtgarelser
under acontoskatteordningen mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfagres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet K. Svane ApS. Den danske selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet fungerer som
administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar afregning af skatter
mv. til de danske skattemyndigheder. Skyldig selskabsskat, som endnu ikke er afregnet med
administrationsselskabet, indregnes i balancen som "Selskabsskat".

Balancen

Immaterielle anlaegsaktiver

Goodwill

Erhvervet goodwill males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger. Goodwill afskrives linegert
over den vurderede gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar.

Materielle anleegsaktiver
Aktiver med en kostpris pa under kr. 13.500 pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopggrelsen i
anskaffelsesaret.

Nedskrivning af anlaegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af immaterielle og materielle anleegsaktiver gennemgas arligt for at afgare,
om der er indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning. Er dette tilfeeldet,
gennemfgres en nedskrivningstest til afgerelse af, om genindvindingsveerdien er lavere end den
regnskabsmeessige veerdi, og der nedskrives til denne lavere genindvindingsveaerdi.

Genindvindingsveaerdien for aktivet opggres som den hgjeste vaerdi af nettosalgsprisen og kapitalveerdien.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, indregnet under omseetningsaktiver, omfatter veerdipapirer optaget til handel
pa et reguleret marked, der males til dagsvaerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opgeres pa grundlag af
den senest noterede salgskurs.

Egenkapital

Udbytte

Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en szerskilt post under egenkapitalen. Forslag til
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Geeldsforpligtelser
Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgarelse
1. januar 2018 til 31. december 2018

2018 2017
Bruttofortjeneste ... 3.455.485 4.681.094
1 PersonaleomKkOStNINGEr.......ccouviiiiiieiiiie e -2.730.173 -2.664.634
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
ANIBEYSAKLIVET ...t -303.300 -303.300
DriftSresultal ......c..veiiiii e 422.012 1.713.160
Andre finansielle omKOoStNINGer ..........oocviiviiiiiiiieciie s -111.981 -3.460
Resultat far sSKat .......ccooveieeiiii e 310.031 1.709.700
Skat af Arets reSUMaL..........cc.ccveeveiiie i -77.543 -383.346
Arets r@SUILAL ......ocvcveeeececeeeeeeeceeeeee e 232.488 1.326.354
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet UdDYHE ...........coueeiiiuieieciecrecce e 500.000 1.000.000
OVerf@rt reSUIAL.........cuvviieiiiiieee e -267.512 326.354
Disponeret L alt......ccccooueeiiiiiiiie e 232.488 1.326.354
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Balance pr. 31. december 2018

Aktiver

2018 2017

2 GOOAWIIL ... 75.805 379.105
Immaterielle anlaegsaktiver ...........coooeciiiiiiiiieieiceceeeeee, 75.805 379.105
ANIERYSAKLIVET v 75.805 379.105
Tilgodehavender for salg og tjenesteydelser...............c......... 78.335 127.555
SelsKabSSKaL ......eeiiiiiiiiiie e 49.731 0
Tilgodehavender........cccccoeeiiiii i 128.066 127.555
Andre veerdipapirer og kapitalandele .............ccccceiiiiininnns 1.359.564 0
Veerdipapirer og kapitalandele........cooovveeeeeiiiiiiiis 1.359.564 0
Likvide beholdnNiNger ......vveeeee e 1.020.250 3.016.864
OMS&tNINGSAKLIVET ...ooiiiiiiiiiice e 2.507.880 3.144.419
AKLIVET oottt ettt e et e e nraae e 2.583.685 3.523.524
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Balance pr. 31. december 2018

Passiver

2018 2017
Selskabskapital..........ccccoovieiiiiiiii 500.000 500.000
Overkurs ved emiSSION ........ccvviveiiiiiiiie e 279.072 279.072
OVerfart reSURtat.........c.uveiii e 111.569 379.080
FOreslaet UdDYHE ...........cceeeveeeeeeeceeteeete e 500.000 1.000.000
Egenkapital ....c.coooiiiiiiiiici 1.390.641 2.158.152
Henseaettelse til udskudt skat...........cccooiiieiiiiiiiiiieeeees 16.677 83.403
Hensatte forpligtelSer....iierc e, 16.677 83.403
Modtagne forudbetalinger fra kunder ..........cccccvveveveiieneennnnn, 317.057 398.214
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........cccccoevveennnee, 334.451 367.258
Geeld til tilknyttede virksomheder ............ccccooo e, 0 6.314
SelSKabSSKaAL ......eeiieiiiiiii e 0 50.072
ANAEN GEI ..o 524.859 460.111
Kortfristede geeldsforpligtelser.......ccooveviiiiniciiiinennn, 1.176.367 1.281.969
GaeldsforpligtelSer......ooooiee e 1.176.367 1.281.969
PaASSIVEL . 2.583.685 3.523.524

3 Eventualforpligtelser
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Noter
2018 2017
1 Personaleomkostninger
LBNNINGET ...ttt e e e 2.547.270 2.495.150
PENSIONET ... .eiiiie ettt e e e e 148.345 134.393
Andre omkostninger til social SIKINg .........cvvvveveeeiiiiiiiiiiiinns 34.558 35.091
Personaleomkostningerialt .............cccooviiiiiiiiieieieeeeee, 2.730.173 2.664.634

Selskabet har i regnskabsaret 2018 beskaeftiget gennemsnitligt 5 medarbejdere.

Goodwill
2 Immaterielle anlaegsaktiver

KOSEPIIS, PIIMO...ciiitiie ittt ettt rbb et et e e nab e e e snnee s 1.516.480
Kostpris 31. december 2018 1.516.480
Af-/NedSKIIVNINGET, PIIMO.....ciiiiiiiiiie ettt e e e e -1.137.375
Arets af-INEASKIIVIINGET ..........ccooiieeie ettt -303.300
Af-/nedskrivninger 31. december 2018 -1.440.675
Immaterielle anlaagsaktiver i alt ... 75.805

3 Eventualforpligtelser

Leasingaftaler:

Selskabet har indgaet |easingaftaler vedr. EDB-udstyr, inventar og indretning af
lokaler med en gennemsnitlig arlig ydelse pa ca. kr. 30.000. Den samlede
leasingforpligtel se udger kr. 63.000.

Hadtelsei sambeskatning:

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet K. Svane ApS. Som helget
dattervirksomhed haefter selskabet ubegraanset og solidarisk med modersel skabet
i sambeskatningen for danske sel skabsskatter og kildeskatter pa udbytte indenfor
sambeskatningskredsen.
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