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Kapeko Ejendomme ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 01-01-2018 - 31-12-2018 for
Kapeko Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kage, den 27-05-2019

Direktion

Lars Busk
Direktar



Kapeko Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Kapeko Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kapeko Ejendomme ApS for regnskabsaret 2018, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31-12-2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang 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 geeldende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremheaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, gar vi opmaerksom pa, at der er betydelig usikkerhed om selskabets evne til
at fortseette driften. Vi henviser til note 6 i regnskabet, hvoraf fremgar, at det for indeveerende er usikkert, om der
opnas tilsagn om de begeerede lan til finansiering af driften og de ngdvendige investeringer i de farstkommende ar,
men at det er ledelsens vurdering, at et sadan tilsagn vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse
hermed er udarbejdet under forudszetning af virksomhedens fortsatte drift.

Ledelsens ansvar for &rsregnskabet

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 for ngdvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig 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 den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer handlinger
med henblik pé at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om érsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krsevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.



Kapeko Ejendomme ApS

Den uafhangige revisors erkleering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesheretningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made synes at indeholde veesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte 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.

Klippinge, den 27-05-2019

bp-revision, registrerede revisorer
godkendt revisionsfirma
CVR-nr. 15735376

Bent Pedersen
registreret revisor FSR
mnel0769
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af og handel med grunde og ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er vaerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er
realistiske i det nuveerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring
veerdien af selskabets investeringsejendomme.

Der er ved beregningen anvendt et afkastkrav pa 7% og veerdien er fastsat til 1,33 mio.kr. Ved en afkastprocent pa
7,5% vil veerdien af investeringsejendomme vaere ca. 1,25 mio. kr. og ved en afkastprocent pa 6,5% veere ca. 1,43
mio.kr.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01-01-2018 - 31-12-2018 udviser et resultat pa kr. -134.869, og
selskabets balance pr. 31-12-2018 udviser en balancesum pa kr. 3.083.971, og en egenkapital pa kr. -957.477.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Forventninger til fremtiden
Der forventes en positiv udvikling i selskabets aktiviteter i det kommende ar.

Going concern

En veesentlig forudszetning for fortsat drift er, at selskabet rader over de ngdvendige kreditfaciliteter hos selskabets
bankforbindelse til finansiering af driften i de farstkommende ar. Selskabet har endnu ikke faet tilsagn om
kreditterne, men selskabets ledelse har positive forventninger hertil, og har derfor aflagt arsrapporten under
forudseetning af fortsat drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Kapeko Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere ar.
Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentrakning af regnskabsposterne nettoomsaetning, ejendomsomkostninger
samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomszetning indregnes i resultatopgarelsen, sdfremt levering og risikoovergang til kaber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomszetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Ejendomsomkostninger
Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendomme samt forsikringer og skatter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, administration og bildrift.

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger p& immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en lgbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlaegsaktiverne afskrives linezert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
falgende vurdering af brugstider og restveerdier:

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 5ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af immaterielle og materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -geeld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrarer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver
Materielle anlzegsaktiver males ved farste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgares under hensyntagen til aktivets restveerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restveerdien fastseettes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige veerdi, opharer afskrivning.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
aendring i regnskabsmaessigt skan.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klart til at blive taget i brug. For egenfremstillede aktiver omfatter kostprisen omkostninger til materialer,
komponenter, underleverandgrer, direkte lgnforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

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

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. | tilfeelde, hvor kostprisen er hgjere end
nettorealisationsveerdi, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsejendomme omfatter anskaffelsespris med tilleeg af ombygnings- og
renoveringsomkostninger. Laneomkostninger indregnes i kostprisen.

Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af faerdigggrelsesomkostninger
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Veerdien fastseettes under hensyntagen til
varebeholdningers omseettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

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

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Ilgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige Ianeomkostninger i opfarelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdien. Ejiendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige veerdi med fradrag af deposita.
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Anvendt regnskabspraksis

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

Som falge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan veere lovbestemte
eller fastsat i vedteegterne.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfarselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vaerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skatte aktiver males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som felge af
aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilyodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lAnoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af l1anets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-
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Resultatopgarelse

Note
Bruttofortjeneste/-tab

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indteegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat
Resultatdisponering

-11-

2018 2017

kr. kr.
-47.519 174.989
-933 0
-48.452 174.989
0 1.600
-124.348 -64.391
-172.800 112.198
37.931 -25.869
-134.869 86.329
-134.869 86.329
-134.869 86.329
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Balance 31. december 2018

Aktiver

Andre anleeg, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlzegsaktiver

Ravarer og hjeelpematerialer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Omseetningsaktiver

Aktiver

-12 -

Note

2018 2017
kr. kr.

13.062 0
1.333.000 1.333.000
1.346.062 1.333.000
1.346.062 1.333.000
1.671.982 1.435.260
1.671.982 1.435.260
43.244 0
22.683 54.944
65.927 54.944
1.737.909 1.490.204
3.083.971 2.823.204
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Balance 31. december 2018

Passiver

Virksomhedskapital
Overfart resultat
Egenkapital

Henszettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Deposita og forudbetalt husleje

Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige
bidrag til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede geeldsforpligtelser

Geeldsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed om going concern
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Forpligtelser i henhold til leje- eller
leasingkontrakter, der ikke er indregnet i balancen

-13-

Note

w

©O© 00 N O

10

2018 2017

kr. kr.
125.000 125.000
-1.082.477 -947.608
-957.477 -822.608
24.015 61.946
24.015 61.946
1.192.378 1.086.576
1.164.470 1.425.000
2.356.848 2.511.576
155.000 245.000
990.634 378.202
30.000 30.000
128.788 28.695
333.516 168.831
22.647 221.562
1.660.585 1.072.290
4.017.433 3.583.866
3.083.971 2.823.204
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Noter

1. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Arets afskrivninger
Af- 0g nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

Ejendomsveerdi ifalge offentlig vurdering 1. oktober 2018 udger kr. 1.500.000.

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model.

Afkastkravet er pa 7%. Pa baggrund heraf er veerdien fastsat til kr. 1.333.000. Der har ikke medvirket

vurderingsmand ved fastsaettelse af dagsveerdien.

3. Virksomhedskapital
Saldo primo
Saldo ultimo

4. Overfart resultat
Saldo primo

Arets tilgang

Saldo ultimo

5. Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker

2018 2017

13.995 0

13.995 0

-933 0

-933 0

13.062 0

1.809.021 1.809.021

1.809.021 1.809.021

-476.021 -476.021

-476.021 -476.021

1.333.000 1.333.000

125.000 125.000

125.000 125.000

-947.608 -1.033.937

-134.869 86.329

-1.082.477 -947.608

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 &r efter 5 ar
1.192.378 70.000 875.000
1.164.470 85.000 800.000
2.356.848 155.000 1.675.000

-14 -
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Noter

2018 2017

6. Usikkerhed om going concern

En veesentlig forudszetning for fortsat drift er, at selskabet rader over de ngdvendige kreditfaciliteter hos selskabets
bankforbindelse til finansiering af driften i de farstkommende ar. Selskabet har endnu ikke faet tilsagn om
kreditterne, men selskabets ledelse har positive forventninger hertil, og har derfor aflagt arsrapporten under
forudseetning af fortsat drift.

7. Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme er veerdireguleret til dagsveerdi pa baggrund af en afkastbaseret model. Det er
ledelsens opfattelse, at afkastprocenterne og driftsomkostningerne, som er anvendt i afkastmodellerne, er realistiske
i det nuveerende marked. Idet afkastsatsen bygger pa en subjektiv vurdering, er der usikkerhed omkring veerdien af
selskabets investeringsejendomme.

8. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

9. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

Selskabets samlede sikkerhedsstillelser og pantsaetninger udgar nom. t.kr. 4.956, med pant i investering- og
handelsejendomme, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. statusdagen udggr t.kr. 3.005.

10. Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter, der ikke er indregnet i balancen
Selskabets samlede leasingforpligtelse udger pr. statusdagen ca. t.kr. 11.

-15-



