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SR Revision A/S

Selskabsoplysninger

Selskabet KM Ejendomsinvest ApS

Karlslunde Strandvej 109
2690 Karlslunde

CVR-nr.: 37205990

Stiftet: 29. oktober 2015
Hjemsted: Greve

Regnskabsér: 1. januar - 31. december

Direktion Lars Mgller
Pia Mette Kristersson

Revisor SR Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
Stensbjergvej 11, 2. sal
4600 Koge
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Side 3

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar 2021 til
31. december 2021 for KM Ejendomsinvest ApS.

Arsregnskabet, der ikke er revideret, er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden
1. januar 2021 til 31. december 2021.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Karlslunde, den 3. juni 2022

Direktion:

Lars Mgller Pia Mette Kristersson
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Side 4

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab SR Revision A/S

Til den daglige ledelse i KM Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for KM Ejendomsinvest ApS for regnskabséret 1. januar 2021 til 31. december
2021 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige 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 oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code) herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, professionel kompetence og
forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille drsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Koge, den 3. juni 2022
SR Revision

Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 19 53 68 90

Per Riis

mnel 167

Master i Skat

Registreret revisor, medlem af FSR - danske revisorer
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Side 5 ==

Ledelsesberetning SR Revision A/S

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestér af at investere i ejendomme.
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Side 6

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for KM Ejendomsinvest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste &r.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste/bruttotab

Bruttofortjeneste/bruttotab indeholder nettoomsatning, endring i lagre af faerdigvarer og varer under
fremstilling, arbejde udfort for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter samt eksterne
omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen ved salg af varer og ydelser indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt levering og
risikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsatning indregnes ekskl. moms og med
fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktivitet, herunder avance ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle poster

Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, gald og
transaktioner 1 fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleeg og godtgerelse under
a'contoskatteordningen m.v.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henferes til
posteringer direkte pa egenkapitalen.
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Side 7

Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlzegsaktiver

Driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i seperate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvis brugstiden pa de
enkelte bestanddele er forskellig.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdi:

Brugstid Restverdi
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris og ved efterfolgende maling til dagsverdi.

Investeringsejendomme maéles ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Malingen sker ved anvendelse
af en afkastbaseret cash-flow-model, hvor de fremtidige pengestromme ved ejerskab af
investeringsejendommene tilbagediskonteres. Afkastkravet fastsattes ejendom for ejendom.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles 1
investeringsejendommens lobende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.
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Side 8

Anvendt regnskabspraksis

Veardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele i tilknyttede
virksomheder og associerede virksomheder vurderes arligt for indikationer pé verdiforringelse, ud over det
som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmessige verdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste verdi af nettosalgspris og kapitalverdi. Kapitalverdien opgeres som
nutidsverdien af de forventede nettopengestromme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Goodwill og andre aktiver, hvor det ikke er muligt at opgere nogen selvstaendig kapitalverdi, da aktivet i sig
selv ikke genererer fremtidige pengestromme, vurderes for nedskrivningsbehov sammen med den gruppe af
aktiver, hvortil de kan henfores.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien reduceres
med nedskrivning til imedegéelse af forventede tab.

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
a'contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemessigt underskud, méles til
den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i udskudt skat som folge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direkte pa egenkapitalen.
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Side 9

Anvendt regnskabspraksis

Gealdsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, siledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For
obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som lanets underliggende kontantverdi pa
laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede og associerede virksomheder samt
anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved forste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestremme,
indregnes veardireguleringen direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gaeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs.
Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pé tidspunktet for tilgodehavendets eller
geldsforpligtelsens opstien eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen under
finansielle indtegter og omkostninger.

Anlagsaktiver, der er keobt i fremmed valuta, méles til kursen pé transaktionsdagen.
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Side 10

Resultatopgerelse for perioden 1. januar til 31. december

Bruttofortjeneste/bruttotab

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlegsaktiver

Driftsresultat
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af érets resultat

Arets resultat

Resultatdisponering
Overfort til naeste ar

I alt

2021 2020 Note
kr. kr.
3.425.111 834.092
-18.167 -9.084 2
3.406.944 825.008
-354.568 -347.027
3.052.376 477.981
-698.595 -111.777 3
2.353.781 366.204
2.353.781 366.204
2.353.781 366.204
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Side 11

Balance pr. 31. december

Aktiver

2021 2020
kr. kr.

Anlaegsaktiver
Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme 15.679.395 15.132.646
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 63.584 81.751
I alt 15.742.979 15.214.397
Anlzegsaktiver i alt 15.742.979 15.214.397
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 69.623 121.725
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 810.000 0
I alt 879.623 121.725
Likvide beholdninger 199.675 26.438
Omsatningsaktiver i alt 1.079.298 148.163
Aktiver i alt 16.822.277 15.362.560
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Side 12
Balance pr. 31. december

Passiver

Egenkapital
Selskabskapital
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat

I alt

Langfristede galdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Kreditinstitutter i evrigt

I alt

Kortfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Geld til virksomhedsdeltager og ledelse

Anden gald, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social

sikring
Skyldig selskabsskat

I alt
Geldforpligtelser i alt

Passiver i alt

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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SR Revisio
2021 2020 Note
kr. kr.

50.000 50.000
5.800.464 3.446.683
5.850.464 3.496.683

677.571 679.701
677.571 679.701
1.893.871 2.040.961 5
5.503.285 5.930.349 5
7.397.156 7.971.310
569.000 555.000
145.042 124.699
141.880 670.745
19.940 169.282
0 628.873
1.320.499 973.011
700.725 93.256
2.897.086 3.214.866
10.294.242 11.186.176
16.822.277 15.362.560
6
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Side 13

Noter SR Revision A/S

2021 2020
Kkr. Kkr.

Note 1 Personaleomkostninger
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 2.

Note 2 Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

anlaegsaktiver
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 18.167 9.084
I alt 18.167 9.084

Note 3 Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 700.725 107.256
Regulering af udskudt skat -2.130 4.521
I alt 698.595 111.777

Note 4 Immaterielle- og materielle anleegsaktiver

Oplysning om forudscetninger for dagsveerdiberegning

Investeringsejendomme

Ejendommene er beliggende pa det sydlige Sjelland og har varet fuldt udlejet i aret. Den
anvendte méalemetode til opgerelse af skennet dagsvardi er afkastbaseret med
udgangspunkt i den enkelte ejendoms driftsresultat og afkast. Der er ved malingen anvendt
en afkastsats pd 8%, hvilket er vurderet i forhold til det gennemsnitlige niveau for omrédet.
Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pé balancedagen og kan
primart henfores til typen af ejendomme og deres beliggenhed.

Note 5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de samlede langfristede gaeldsforpligtelser forfalder kr. 5.763.000 til betaling mere end 5 ér efter
balancetidspunktet.

Note 6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Leje- og leasingforpligtelser

Selskabet har pétaget sig leasingforpligtelser for folgende belob:

Restlobetid i 36 mineder med en gennemsnitlig manedlig ydelse pa kr 4.450, 1 alt kr. 160.200.

Note 7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Der er i selskabets ejendomme tinglyst prioritetsgaeld med en restgeeld pa kr. 2.140.810.

Der er endvidere for mellemvarende med bank handpantsat ejerpantebreve stort kr. 6.520.000 med pant i
ejendommene, hvis regnskabsmessige verdi pa balancedagen udger kr. 13.751.668.
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