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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-

ber 2022 for KEO Ejendomme ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-

ar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beret-

ningen omhandler.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Grevinge, den 30. juni 2023

Direktion

Kim Olsen
direktør
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Den uafhængige revisors reviewerklæring

Til kapitalejerne i KEO Ejendomme ApS

Vi har udført review af årsregnskabet for KEO Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-

ber 2022, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og

noter.

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 ledel-

sen anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Vi har udført vores review i overensstem-

melse med den internationale standard vedrørende opgaver om review af historiske regnskaber og y-

derligere krav ifølge dansk revisorlovgivning. Dette kræver, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvor-

vidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregnskabet som helhed ikke i

alle væsentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmæssige

begrebsramme. Dette kræver også, at vi overholder relevante etiske krav.

Et review af et regnskab udført efter den internationale standard vedrørende opgaver om review af hi-

storiske regnskaber er en erklæringsopgave med begrænset sikkerhed. Revisor udfører handlinger, der

primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden,

samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnåede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udføres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udført

efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om års-

regnskabet.
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Den uafhængige revisors reviewerklæring

Konklusion

Ved det udførte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at årsregn-

skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. decem-

ber 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 9. december 2020 - 31. december

2021 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Asnæs, den 30. juni 2023

Revida Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 87 94 84 12

Thomas Roland
Registreret revisor
MNE-nr. mne35782
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Selskabsoplysninger

Selskabet KEO Ejendomme ApS
Byvænget 3
4571 Grevinge

CVR-nr.: 41 93 37 04

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2022

Hjemsted: Odsherred

Direktion Kim Olsen, direktør

Revisor Revida Revision ApS
Registreret revisionsanpartsselskab
Asnæs Centret 45
4550  Asnæs
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består i udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et overskud på kr. 3.045.541, og selskabets balance pr.

31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 2.945.458.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for KEO Ejendomme ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,

herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-

telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-

stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af

eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris

og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrappor-

ten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.

Bruttoresultat er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af direkte omkostninger og andre

eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former

for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder omkostninger til driften af selskabets ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-

ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

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

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og urealiserede va-

lutakursavancer, betalte kautionspræmier samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-

skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virk-

somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-

vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-

gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der

kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Bygninger måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-

ves ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunk-

t, 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 0 %
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Anvendt regnskabspraksis

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Finansielle anlægsaktiver

Andre finansielle anlægsaktiver

Andre finansielle anlægsaktiver, der består af udskudt skat, måles til amortiseret kostpris, og nedskrives

til en lavere genindvindingsværdi.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-

ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indi-

kation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der forelig-

ger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning

på individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles

mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling

med refusion vedrørende skattemæssige underskud. De sambeskattede selskaber indgår i acontoskat-

teordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende sambe-

skatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

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. Ændring i udskudt skat som

følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på

egenkapitalen.

Side 8



Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud,

måles til den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret

kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-

lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

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 kontant-

værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden 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 værdi.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 1.166.426 664.469

Personaleomkostninger 1 -80.136 -15.710

Resultat før af- og nedskrivninger 1.086.290 648.759

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -345.182 -218.151

Resultat før finansielle poster 741.108 430.608

Finansielle indtægter 4.063.749 0

Finansielle omkostninger 2 -900.284 -610.202

Resultat før skat 3.904.573 -179.594

Skat af årets resultat 3 -859.032 39.511

Årets resultat 3.045.541 -140.083

Foreslået udbytte 150.000 0

Overført resultat 2.895.541 -140.083

3.045.541 -140.083
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 26.157.671 23.066.457

Materielle anlægsaktiver 26.157.671 23.066.457

Udskudte skatteaktiver 123.933 47.993

Finansielle anlægsaktiver 123.933 47.993

Anlægsaktiver i alt 26.281.604 23.114.450

Andre tilgodehavender 343.709 144.194

Tilgodehavender 343.709 144.194

Likvide beholdninger 0 13.618

Omsætningsaktiver i alt 343.709 157.812

Aktiver i alt 26.625.313 23.272.262
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 40.000 40.000

Overført resultat 2.755.458 -140.083

Foreslået udbytte for regnskabsåret 150.000 0

Egenkapital 2.945.458 -100.083

Gæld til realkreditinstitutter 13.693.577 16.790.327

Langfristede gældsforpligtelser 13.693.577 16.790.327

Banker 443.675 762.530

Leverandører af varer og tjenesteydelser 64.000 831.040

Gæld til tilknyttede virksomheder 7.985.054 4.469.445

Skyldigt sambeskatningsbidrag 934.972 8.482

Anden gæld 4.264 913

Periodeafgrænsningsposter 15.247 15.247

Deposita 539.066 494.361

Kortfristede gældsforpligtelser 9.986.278 6.582.018

Gældsforpligtelser i alt 23.679.855 23.372.345

Passiver i alt 26.625.313 23.272.262
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført resul-

tat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2022 40.000 -140.083 0 -100.083

Årets resultat 0 2.895.541 150.000 3.045.541

Egenkapital 31. december 2022 40.000 2.755.458 150.000 2.945.458
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 47.000 7.000

Andre personaleomkostninger 33.136 8.710

80.136 15.710

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 900.284 610.202

900.284 610.202

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 934.972 8.482

Årets udskudte skat -75.940 -47.993

859.032 -39.511

4 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med søsterselskaberne KEOrACE International ApS, KEO ApS og moder-
selskabet K.E.O. Holding ApS og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling
af selskabsskat samt for kildeskat på udbytter. Koncernens samlede skyldige selskabsskat pr. 31. de-
cember 2022 udgør ca. kr. 419.000.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bank- og prioritetsgæld som pr. 31. december 2022 udgør kr. 13.693.577 er der
tinglyst pant i selskabets ejendomme for kr. 17.850.551. Værdien af selskabets ejendomme udgør
pr. 31. december 2022 kr. 26.157.671.
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