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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden EKP EJENDOMME ApS
Jacobsmindevej 7
3050 Humlebæk

CVR-nr: 15512237
Regnskabsår: 01/01/2018 - 31/12/2018
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Ledelsespåtegning
Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsperioden 01. januar 2018 - 31.
december 2018 for EKP EJENDOMME ApS. 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. 

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet. 

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

 Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.

, den  Humlebæk 22/05/2019

 Direktion

 Erling Kærgaard Petersen
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Revisors erklæring om opstilling af finansielle
oplysninger

 Til den daglige ledelse i EKP Ejendomme ApS

Jeg har opstillet årsregnskabet for EKP Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar – 31. december 2018 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt. 

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 

Jeg har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger. 

Jeg har anvendt min faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og præsentere årsregnskabet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Jeg haroverholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR
– danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrørende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og fornøden omhu. 

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
årsregnskabet, er Deres ansvar. 

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er jeg
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet mig til
brug for at opstille 
årsregnskabet. Jeg udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er

 udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

,  Helsingør 22/05/2019

 ,  Kurt Friborg Jensen mne5883
Registreret revisor
Talsnedkeren v/Kurt Friborg Jensen
CVR: 36279079
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Ledelsesberetning
 Hovedaktiviteter

Selskabets væsentligste aktivitet er opførelse og videresalg af ejendomme og lejligheder samt udlejning af
egne ejendomme og ejerlejligheder. 
 
Usikkerheder ved indregning og måling
Ejendomme målt til dagsværdi
Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi, som pr. balancedagen udgør t.kr 27.340.
Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på baggrund af en række forudsætninger, herunder de
enkelte ejendommes forventede normalindtjening samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen
af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er væsentlig usikkerhed forbundet med fastsættelsen af
afkastkravene, og en forøgelse af afkastkravet med 0,5 % - point vil reducere den samlede dagsværdi
med t.kr. 2.220 mens en formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point vil forøge den samlede dagsværdi
med t.kr. 2.710, jf. omtale heraf i regnskabets note om forudsætninger for dagsværdiberegninger.
 

 Udskudt skat vedrørende investeringsejendomme opgjort som nettobeløb
Det er ledelsens vurdering, at der knytter sig betydelige usikkerheder til måling af udskudt skat, 
idet den fremtidige skattebetaling vil variere betydeligt afhængig af, i hvilken rækkefølge 
selskabets ejendomme afvikles.

 Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har i 2017 realiseret et driftsresultat på t.kr. 1.354. 
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

Anvendt regnskabspraksis er uændret i forhold til foregående periode.
 
 
      

 Generelt om indregning og måling     
I resultatopgørelsen indregnes indtægter og udgifter i takt med at de indtjenes, herunder værdireguleringer 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
virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.      
      
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
virksomheden, 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 i de følgende afsnit nedenfor.      
      
Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterer på balancedagen      
      

     Resultatopgørelsen
 
 
      

      Nettoomsætning
Lejeindtægter periodiseres og medtages i resultatopgørelsen med de til regnskabsåret svarende beløb.      
      
Indtægter vedrørende igangværende varme- og fællesregnskaber indregnes i balancen og påvirker således
ikke driftsresultatet.      
      

     Ejendomsomkostninger 
Ejendomsomkostninger indeholder alle omkostninger vedrørende drift af ejendomme, herunder reparations-
og vedligeholdelsesomkostninger, fællesomkostninger samt omkostninger til skatter og andre
omkostninger.      
Omkostninger, der afholdes med henblik på at vedligeholde ejendommenes standard, udgiftsføres  i takt
med, at arbejderne udføres.      
Omkostninger vedrørende igangværende varme- og fællesregnskaber indregnes i balancen og påvirker
således ikke driftsresultatet.     
 

      Administrationsomkostninger
I administrationsomkostninger indregnes omkostninger, der er afholdt til administration af selskabet.      
      

      Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og omkostniger, realiserede
og urealiserede kursgevinster og tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtigelser samt tillæg
og godtgørelse under acontoskatteordningen. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes
i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.     
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 Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter ydet koncerntilskud.      
  

      Skat af årests resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen
med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til
posteringer direkte på egenkapitalen.      
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.     
 
 

      Balancen
      

      Investeringsejdomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kospris. Kostprisen omfatter købspris og 
omkostninger i direkte tilknytning til anskaffelsen. Omkostninger, der tilfører investeringsejendommen
værdi i forhold til anskaffelsestidspunktet, tillægges anskaffelsessummen som forbedring.      
      
Investeringsejendomme måles efterfølgende til skønnet dagsværdi, og værdireguleringer
indgår i  resultatopgørelsen. Opgørelsen af dagsværdien foretages af ledelsen. Ejendommene måles
individuelt.     
 
For investeringsejendomme, hvor det er muligt at finde oplysninger om handelspriser for sammenlignelige
ejendomme, måles investeringsejendommene på baggrund af disse handelspriser. 
      
For investeringsejendomme, hvor det ikke er muligt at finde oplysninger om handelspriser for
sammenlignelige ejendomme, måles investeringsejendommene på baggrund af en
afkastsbaseret dagsværdi.      
      
Princippet i måling til dagsværdi indebærer, at den enkelte ejendoms forventede nettoindtægt (mulige
lejeindtægter fratrukket de til ejendommen knyttede driftsomkostninger) for det kommende år kapitaliseres
med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Afkastkravet til de enkelte ejendomme  er fastsat til
5,00% - 5,50.%      
     
Bygninger under opførelse
Bygninger under opførelse måles ved første indregning til kostpris.  Efterfølgende måles ejendomme under
opførelse til kostpris eller skønnet dagsværdi.     
 

 Andre anlæg, driftsmateriel og inventar
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af  foretagne afskrivninger.
 
Nyanskaffelser med en kostpris under skattevæsenets beløbsgrænse for småaktiver  samt EDB-programmer,
udgiftsføres som omkostning i anskaffelsesåret.      
      
Finansielle anlægsaktiver
Andre kapitalandele og værdipapirer måles til kostpriser.     
 
Kapitalandele i datterselskaber måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger
nettorealisationsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.      
      
      

      Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.      
      

      Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.      



Side 9 af 15

CVR-nr. 15512237

      
 Skyldig skat og udskudt skat     

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster.     
 
Udskudt skat måles af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og
forpligtelser.      
Den udskudte skat er opgjort som nettobeløb.      
      

      Gældsforpligtelser
Gæld indregnes ved låneoptagelse til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter  fradrag af afholdte
tranaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles gælden til amortiseret kostpris.     



Side 10 af 15

CVR-nr. 15512237

Resultatopgørelse 1. jan. 2018 - 31. dec. 2018

Note 2018 2017
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 932.140 1.024.735

Personaleomkostninger  .................................................................. 1 -10.342 -10.342
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ........................................................................................................ 

-6.980 -6.980

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 914.818 1.007.413

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 1.740.000 1.105.000
Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  ............. -310.000 -150.000
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 38.435 6.572
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -550.961 -583.012

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 1.832.292 1.385.973

Skat af årets resultat  ....................................................................... -477.890 -343.010

Årets resultat  ................................................................................ 1.354.402 1.042.963

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 1.354.402 1.042.963

I alt  ................................................................................................ 1.354.402 1.042.963
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Balance 31. december 2018
Aktiver

Note 2018 2017
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 27.340.000 25.600.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 19.777 26.757
     Materielle anlægsaktiver under udførelse  ................................ 610.031 50.000

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 27.969.808 25.676.757

Andre værdipapirer og kapitalandele  ........................................... 117.900 117.900

Finansielle anlægsaktiver i alt  ................................................... 117.900 117.900

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 28.087.708 25.794.657

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  ........................... 7.074 97.731
Andre tilgodehavender  ................................................................. 168.796 168.987
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 6.403 6.308

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 182.273 273.026

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 182.273 273.026

Aktiver i alt  .................................................................................. 28.269.981 26.067.683
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Balance 31. december 2018
Passiver

Note 2018 2017
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 200.000 200.000
Overført resultat  ........................................................................... 6.612.989 5.258.587

Egenkapital i alt  ......................................................................... 6.812.989 5.458.587

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 1.216.767 738.877

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 1.216.767 738.877

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 13.887.800 14.152.312

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2 13.887.800 14.152.312

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 264.510 258.042
Gæld til banker  ............................................................................. 688.156 353.510
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 229.865 76.753
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

91.741 95.258

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 4.521.401 4.409.569
Deposita  ....................................................................................... 556.752 524.775

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 6.352.425 5.717.907

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 20.240.225 19.870.219

Passiver i alt  ................................................................................ 28.269.981 26.067.683

Note          
Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver
og forpligtelser  .................................................................................. 

3
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2018 2017
Pensionsbidrag 10.342 10.342
  10.342 10.342
 
 

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 14.152.310 264.510 13.887.800 12.777.000
  14.152.310 264.510 13.887.800 12.777.000
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3. Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Investeringsejendomme besår af: 
1) Ejendom opdelt i 4 ejerlejligheder med 1 boliglejemål i hver lejlighed 
2) Ejendom med 4 boliglejemål 
3) Ejendom med 2 boliglejemål (under ombygning til 3 lejemål) 
4) Ejerlejlighed med 1 boliglejemål 
5) Ejerlejlighed med 1 boliglejemål 
6) Ejendom med 1 erhvervslejemål (udlejet til datterselskab) 
7) Ejendom med 2 erhvervslejemål
 
Alle ejendomme, bortset fra 1 lejlighed i ejendommen under ombygning, er fuldt udlejede ved
udgangen af året.
 
Ejendom 1-3 og 6-7 er målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastsbaserede model, da der
ikke er handlet sammenlignelige ejendomme, der kan danne grundlag for måling af dagsværdien.
 
Ejerlejlighed 4 og 5 er målt på baggrund af handelsværdien for tilsvarende ejerlejligheder solgt i
2018.
 
Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdier.
 
Ved dagsværdiberegningen er anvendt normaliserede driftsresultater ved fuld udlejning.
 
Opsigelsesvarslet for boliglejemål er 3 måneder og for erhvervslemål 6 måneder.

Ejendomme med boliglejemål indgår i balancen pr. 31/12 2018 med t.kr. 21.280
(2017 t.kr. 19.520)
 
Ejendomme med erhvervslejemål indgår i balancen pr. 31/12 2018 med t.kr. 6.060
(2017 t.kr. 6.080)
 
Ejendomme målt efter afkastbaseret metode indgår pr. 31/12 2018 i balancen med t.kr. 24.830
(2017 t.kr. 23.040)
 
Ejendomme målt på baggrund af faktiske handler indgår pr. 31/12 2018 i balancen med t.kr.
2.510 (2017 t.kr. 2.560)

Til fastsættelse af dagsværdier er anvendt følgende afkastskrav: 
Ejendom 1-3 (bolig) 5% (sidste år 5%) 
Ejendom 6-7 (erhverv) 5,5% (sidste år 5,5%) 
Gennemsnitligt afkastskrav 5,17% (sidste år 5,17%)
 
Ved ændring i afkatskrav med +/÷0,5% vil dagsværdien for ejendommene ændre sig således
(t.kr): 
Stigende afkastsprocent  ÷ 2.220 
Faldende afkastprocent + 2.710
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4. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet indgår som administrationsselskab i en national sambeskatning med Fredensborg
Bygge- og Totalentreprise ApS og hæfter ubegrænset og solidarisk for koncernens samlede
selskabsskat.
 
Der er overfor datterselskabet Fredensborg Bygge- og Totalentreprise  ApS afgivet en
støtteerklæring, der indebærer, at EKP Ejendomme ApS forpligter sig til at tilføre Fredensborg
Bygge- og Totalentreprise ApS nødvendige likvide midler med henblik på, at Fredensborg
Bygge- og Totalentreprise ApS kan indfri sine forpligtelser i takt med at de forfalder og skal
betales i overensstemmelse med almindelig praksis.
 

5. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter med restgæld på t.kr. 14.377 pr. 31/12 2018, er der
tinglyst pant på t.kr. 15.114 i grunde og bygnninger,hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr.
25.930 pr. 31/12 2018.
 
Selskabet har udstedt ejerpantebrev på t.kr. 6.600 til sikkerhed for bankgæld
med restgæld/kreditmaksimum t.kr. 688/950 pr. 31/12 2018. Ejerpantebrevet er tinglyst i
ejendom, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 4.650 pr. 31/12 2018.
 
I selskabet ejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør t.kr. 2.510 pr. 31/12 2018, er der
tinglyst ejerpantebreve til ejerforeninger på t.kr. 50.
 
I selskabets ejendomme er der tinglyst ejerpantebreve på t.kr. 4.800 vedr. ophørte engagementer.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2018
Gennemsnitligt antal ansatte  ............................................................ 1


