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Ledelsespategning HR REVISION

www, hirrevision.dx

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019 for
Kapeko Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kege, den 24-08-2020
Direktion"‘.
7 T
7\
Lats Busk™
“Direkter
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Kapeko Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Kapeko Ejendomme ApS for regnskabsaret 2019, 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. 31-12-2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
irsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar
for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark,
ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at
det opnéede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion, gér vi opmaerksom pa, at der er betydelig usikkerhed om selskabets evne til
at fortsaette driften. Vi henviser til note 7 i regnskabet, hvoraf fremgar, at det for indevaerende er usikkert, om der
opnas tilsagn om de begaerede lan til finansiering af driften og de ngdvendige investeringer i de ferstkommende ar,
men at det er ledelsens vurdering, at et sddan tilsagn vil blive opnaet, hvorfor arsregnskabet i overensstemmelse
hermed er udarbejdet under forudsatning af virksomhedens fortsatte drift.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette 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 gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer handlinger
med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer
specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Bent Pedersen
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang H\Fﬁﬁwi.orj\]
Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnéaet ved den udvidede gennemgang eller pad anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Udtalelse om ledelsesansvar
Selskabet har i strid med selskabsloven § 210, stk. 1, ydet et 1an til selskabets kapitalejer, og ledelsen kan
ifalde ansvar herfor.

Klippinge, den 24-08-2020

Bp-revision ApS, registrerede revisorer
godkendt revisorfirma
CVR-nr. 28842562

registreret revisor FSR
mnel0769
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Ledelsesberetning HRﬁEVIqSL?F

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

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets investeringsejendomme er vardireguleret 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 nuvaerende 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 veere 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 resultatopggrelse for regnskabsaret 01-01-2019 - 31-12-2019 udviser et resultat pa kr. 337.046, og
selskabets balance pr. 31-12-2019 udviser en balancesum pa kr. 4.076.799, og en egenkapital pa kr. -620.431.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle

stilling.

Going concern

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

Generelt
Arsrapporten for Kapeko Ejendomme ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzndret i forhold til tidligere ar.

Resultatopggrelsen

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

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsatning, @ndring i lagre af
faerdigvarer og varer under fremstilling, omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Ejendomsomkostninger
Ombkostninger 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 pd immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Af- og nedskrivninger pa immaterielle og materielle anlaegsaktiver er foretaget ud fra en Ipbende vurdering af
aktivernes brugstid i virksomheden. Anlagsaktiverne afskrives lineaert pa grundlag af kostprisen, baseret pa
felgende vurdering af brugstider og restvaerdier:

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-10 ar 0%

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af immaterielle og materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller -omkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -gaeld malt til dagsvaerdi indregnes som selvstaendig post i
resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopg@relsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males ved fgrste indregning til kostpris og efterfglgende til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget opgeres under hensyntagen til aktivets restvaerdi efter afsluttet brugstid og reduceres med
eventuelle nedskrivninger. Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige vardi, ophgrer afskrivning.

Ved zndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet som en
andring i regnskabsmaessigt sken.

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 Ignforbrug samt indirekte produktionsomkostninger.

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

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

Kostpris for handelsejendomme omfatter anskaffelsespris med tillaeg af ombygnings- og
renoveringsomkostninger. Lineomkostninger indregnes i kostprisen.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opggres som salgspris med fradrag af feerdigggrelsesomkostninger
og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hensyntagen til
varebeholdningers omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien reduceres
med nedskrivning til impdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efterfelgende
regnskabsar.

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

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opf@relsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsvaerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdiansattelsesmodel.

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

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 vaerdi med fradrag af deposita.

/Zndringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Veerdiregulering af
investeringsejendomme’.

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

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

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 skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den vardi, 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 skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veere
gzldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af andringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende 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.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser 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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgzeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgzeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter deposita, gaeld til leverandgrer samt anden gald, males til amortiseret
kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.

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

-10-
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Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
Resultatdisponering

=41=
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2019 2018
Note kr. kr.
559.700 -47.518
-3.149 -933
556.551 -48.451
-123.965 -124.348
432.586 -172.799
-95.540 37.931
337.046 -134.868
337.046 -134.869
337.046 -134.869
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Ravarer og hjelpematerialer
Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender

Omsatningsaktiver

Aktiver

-2

Note

HR REVISION

www, hrrevision.dk

2019 2018

kr. kr.
30.910 13.062
1.333.000 1.333.000
1.363.910 1.346.062
1.363.910 1.346.062
0 1.671.982

0 1.671.982
2.627.776 43.244
53.264 22.683
25.744 0
6.105 0
2.712.889 65.927
2.712.889 1.737.909
4.076.799 3.083.971
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Balance 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Geeld til banker
Langfristede gldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag

til social sikring
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser

Passiver

Usikkerhed om going concern
Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualaktiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

SR

Note

10
11
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2019 2018

kr. kr.
125.000 125.000
-745.431 -1.082.477
-620.431 -957.477
88.073 24.015
88.073 24.015
1.117.661 1.192.378
1.039.470 1.164.470
2.157.131 2.356.848
165.000 155.000
1.122.747 990.634
19.200 30.000
371.086 128.789
773.993 333.516

0 22.646
2.452.026 1.660.585
4.,609.157 4.017.433
4.076.799 3.083.971
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Noter

1. Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo

Tilgang i arets lgb, herunder forbedringer

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Nedskrivninger primo
Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

HR REVISION

www, hrrevision.dk
2019 2018
13.995 0
20.997 13.995
34.992 13.995
-933 0
-3.149 -933
-4.082 -933
30.910 13.062
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

Ejendomsvaerdi ifglge offentlig vurdering 1. oktober 2019 udggr kr. 1.500.000.

Selskabets investeringsejendomme er vaerdireguleret til dagsvaerdi pa baggrund af en afkastbaseret model.

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

vurderingsmand ved fastsattelse af dagsvaerdien.

3. Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Der er i Ipbet af regnskabsaret opstéet et tilgodehavende hos direktionen. Belgbet udggr pr. statusdagen kr. 25.744.

Lanet er forrentet med den officielle udlansrente + 10%.

4, Virksomhedskapital
Saldo primo
Saldo ultimo

5. Overfgrt resultat
Saldo primo

Arets tilgang

Saldo ultimo

125.000 125.000
125.000 125.000
-1.082.477 -947.608
337.046 -134.869
-745.431 -1.082.477
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6. Langfristede gaeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geeld til kreditinstitutter 1.117.661 75.000 810.000
Gaeld til banker 1.039.470 90.000 725.000
2.157.131 165.000 1.535.000

7. Usikkerhed om going concern

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

8. Usikkerhed ved indregning og maling

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

9. Eventualaktiver
Selskabet har et udskudt skatteaktiv pa t.kr. 43, som ikke er indregnet i balancen.

10. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

11. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut er der pantebrev pa nom. kr. 1.775.000 er der givet pant i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger kr. 1.333.000.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter er der udstedt fglgende:

Ejerpantebrev pd nom. kr. 1.030.000, der giver pant i investeringsejendomme, hvis regnskabsmaessige
vaerdi udger kr. 1.333.000.
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