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Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for 2016 for EKP Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er min opfattelse at årsrapporten giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver 
og financielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar 2016 til 31. december 2016.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

, den  Humlebæk 29/05/2017

 Direktion

 Erling Kærgaard Petersen
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Den uafhængige revisors erklæringer
 Til kapitalejerne i EKP EJENDOMME ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet

Jeg har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for EKP EJENDOMME ApS for regnskabsåret 1.
januar 2016 - 31. december 2016. Årsregnskabet, der omfatter ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis,

 resultatopgørelse, balance og noter, udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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
nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Mit ansvar er at udtrykke en konklusion om regnskabet. Jeg har udført min udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder. Dette kræver, at jeg
overholder revisorlovens regler, samt planlægger og udfører handlinger med henblik på at opnå begrænset
sikkerhed for min konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt krævede supplerende
handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for min konklusion. En udvidet gennemgang
omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og hvor det er hensigtsmæssigt andre i
virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnåede bevis. Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en
revision, og jeg udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet. Den udvidede gennemgang
har ikke givet anledning til forbehold.
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Konklusion

På grundlag af det udførte arbejde er det min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2016 - 31. december 2016 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere min konklusion, henleder jeg opmærksomheden på årsregnskabets note 3. Det fremgår
heraf, at der er stor usikkerhed forbundet med målingen af investeringsejendomme til dags værdi og udskudt
skat heraf.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen. 
Min konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og jeg udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen. 
I tilknytning til min gennemgang af årsregnskabet, er det mit ansvar at læse ledelsesberetningen, og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller min viden
opnået ved den udvidede gennemgang, eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation. 
Mit ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven. 
Baseret på det udførte arbejde, er det min opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Jeg har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

,  Helsingør 29/05/2017

Kurt Friborg Jensen
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. 
 

 Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabet har i 2016 realiseret et driftsresultat på t.kr. 54. 

 Begivenheder efter regnskabets afslutning
Der er ikke efter regnskabsårets afslutning indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets
økonomiske stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
 Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

Den anvendte regnskabspraksis er ændret i forhold til foregående periode. 
 
Gæld til finansiering af investeringsejendomme måles til amortiseret kostpris. Tidligere blev gælden      
målt til dagsværdi. Kursreguleringen udgjorde sidste år t.kr. 31.      
      
Herudover er regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.      
      

 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
 

      Bruttofortjeneste/bruttotab
Bruttofortjenesten indeholder årets nettoomsætning fratrukket hertil medgåede omkostninger.      
      

      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
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i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.      
      

 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
      

      Materielle anlægsaktiver
Materielle anlægsaktiver ekskl. investeringsejendomme måles til kostpris med fradrag af  foretagne
afskrivninger.      
      
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.%      
      
Ændring i afkastskravet på +/- 0,25% vil påvirke dagsværdien med henholdsvis -t.kr. 1.150 og       
+ t.kr. 1.270.      
      
Ejendomme under opførelse måles ved første indregning til kostpris.  Efterfølgende måles ejendomme under
opførelse til skønnet dagsværdi.      
      
Nyanskaffelser med en kostpris under skattevæsenets beløbsgrænse for småaktiver  samt EDB-programmer,
udgiftsføres som omkostning i anskaffelsesåret.      
      

 Finansielle anlægsaktiver
Kapitalandele i datterselskaber måles til kostpris. I tilfælde, hvor kostprisen overstiger netto-      
realisationsværdien, nedskrives til denne lavere værdi.      
      
Andre kapitalandele og værdipapirer måles til kostpriser.      
      

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

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

 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.     
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Resultatopgørelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016 2015
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 1.004.563 901.807

Personaleomkostninger  .................................................................. 1 -6.894 -7.756
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver
 ........................................................................................................ 

-1.163 0

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 996.506 894.051

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme  .......................... 109.052 -75.000
Dagsværdiregulering af gæld vedrørende investeringsejendomme 
 ........................................................................................................ 

30.832 -8.801

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder  ............. -200.000 -200.000
Andre finansielle indtægter  ........................................................... 96.267 0
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -910.055 -1.507.387

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 122.602 -897.137

Skat af årets resultat  ....................................................................... -68.659 202.808

Årets resultat  ................................................................................ 53.943 -694.329

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat  ............................................................................. 53.943 -694.329

I alt  ................................................................................................ 53.943 -694.329
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Balance 31. december 2016
Aktiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 24.495.000 24.375.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar  ....................................... 33.737 0
     Materielle anlægsaktiver under udførelse  ................................ 50.000 50.000

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 24.578.737 24.425.000

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

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

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 24.696.637 24.542.900

Andre tilgodehavender  ................................................................. 240.679 27.305
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 6.203 6.112

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 246.882 33.417

Likvide beholdninger  .................................................................... 356.171 116.793

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 603.053 150.210

Aktiver i alt  .................................................................................. 25.299.690 24.693.110
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Balance 31. december 2016
Passiver

Note 2016 2015
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 200.000 200.000
Overført resultat  ........................................................................... 4.215.624 4.161.681

Egenkapital i alt  ......................................................................... 4.415.624 4.361.681

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 395.867 327.208

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 395.867 327.208

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 14.979.447 10.924.512

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 2 14.979.447 10.924.512

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 372.374 602.000
Gæld til banker  ............................................................................. 0 7.398.337
Leverandører af varer og tjenesteydelser  ..................................... 78.325 137.241
Gældsforpligtelser til tilknyttede virksomheder  .......................... 47.398 208.454
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

702.169 600.367

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse  ........................................... 4.308.486 133.310

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 5.508.752 9.079.709

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 20.488.199 20.004.221

Passiver i alt  ................................................................................ 25.299.690 24.693.110
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2016 2015
Pensionsbidrag 6.894 7.756
  6.894 7.756
 
Selskabets opgaver varetages af 1 direktør 

2. Langfristede gældsforpligtelser i alt

  Gæld i alt
ultimo

Afdrag næste
år

Langfristet
andel

Restgæld
efter 5 år

  kr. kr. kr. kr.
Prioritetsgæld 15.351.821 372.374 14.979.447 13.517.000
  15.351.821 372.374 14.979.447 13.517.000

3. Oplysning om usikkerhed ved indregning og måling

Ved opgørelsen af den regnskabsmæssige værdi af aktiver og forpligtelser kræves skøn over,
hvordan fremtidige begivenheder påvirker værdien af visse aktiver og forpligtelser på
balancedagen. 
De anvendte skøn er baseret på oplysninger og forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.
 

 Ejendomme målt til dagsværdi
Det er ledelsens vurdering, at der knytter sig betydelige usikkerheder til måling af
investeringsejendomme til dagsværdi, idet selv mindre afvigelser i det benyttede afkastskrav har
store beløbsmæssige konsekvenser for de indregnede værdier.
 

 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.
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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 pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for kreditmaksimum kr. 700.000, er der tinglyst ejerpantebrev på kr. 6.600.000 i 
ejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi udgør kr. 4.650.000 pr. 31/12 2016.      
      
I selskabets ejendomme er der tinglyst realkreditpantebreve på kr. 16.494.000 i ejendomme,
hvis regnskabsmæssige  værdi pr. 31.12 2016 udgør kr. 24.495.000.      
      
I selskabets ejendomme er der tinglyst ejerpantebreve på kr. 7.647.000 vedr. ophørte
engagementer.     


