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Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1.

januar - 31. december 2016 for Egholm Skov- og Landbrug ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret

1. januar - 31. december 2016.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Køge, den 4. april 2017

Direktion

Dorte Falck
direktør

Bestyrelse

Ole Falck
formand

Dorte Falck Rikke Falck
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Egholm Skov- og Landbrug ApS

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for Egholm Skov- og Landbrug ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere
beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uaf-
hængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etis-
ke forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbe-
vis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en re-
vision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fej-
linformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse ri-
sici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere
end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne op-
lysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på
det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæs-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Sorø, den 4. april 2017

Frej Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 35 19 61

Henrik Pedersen
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Egholm Skov- og Landbrug ApS
Skovvænget 1
4600 Køge

CVR-nr.: 29 31 39 97
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 25. januar 2006
Regnskabsår: 11. regnskabsår
Hjemsted: Køge

Bestyrelse Ole Falck, formand       
Dorte Falck
Rikke Falck

Direktion Dorte Falck, direktør

Revision Frej Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Fulbyvej 15
4180  Sorø
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Egholm Skov- og Landbrug ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med års-

regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

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

leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostnin-

ger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

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

skabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

pligtelser 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 kost-

pris og nominelt beløb. 

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

årsrapporten 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.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, og andre driftsindtægter med fradrag af an-

dre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen  ved udlejning af faste ejendomme indregnes i resultatopgørelsen, såfremt leve-

ring og risikoovergang til udlejer  har fundet sted inden årets udgang. 
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Anvendt regnskabspraksis

Direkte omkostninger

Direkte omkostninger indeholder omkostninger anvendt direkte til ejendommenes drift.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Personaleomkostninger

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

ninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket mod-

tagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtægter og omkostninger

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

regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostnin-

ger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer,

gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse

under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendommene udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast

af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/ eller kapitalgevinst ved videresalg. 

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.

købsomkostninger.

Efter første indregning måles investerinsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af

investerinsejendomme indregnes i resultatopgørelsen
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dagsværdi

på balancedagen. unoterede værdipapirer måles til kostpris.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-

telse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Selskabsskat 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 samt for be-

talte acontoskatter.

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

anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der svarer til lånets restgæld.

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 2016
kr.

2015
kr.

Bruttofortjeneste 1.120.694 981

Personaleomkostninger 1 -351.009 -196

Resultat før af- og nedskrivninger 769.685 785

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 769.685 785

Værdiregulering af investeringsejendomme -1.106.269 296

Resultat før finansielle poster -336.584 1.081

Andre finansielle indtægter 544.991 477

Finansielle omkostninger -282.129 -212

Resultat før skat -73.722 1.346

Skat af årets resultat -238.568 -197

Årets resultat -312.290 1.149

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte 425.000 425

Overført resultat -737.290 724

-312.290 1.149
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 25.555.000 22.482

Investeringsejendomme 25.555.000 22.482

Anlægsaktiver i alt 25.555.000 22.482

Andre tilgodehavender 1.340.252 3.861

Udskudt skatteaktiv 181.500 182

Periodeafgrænsningsposter 43.793 42

Tilgodehavender 1.565.545 4.085

Værdipapirer 9.160.179 8.646

Værdipapirer 9.160.179 8.646

Likvide beholdninger 272.043 523

Omsætningsaktiver i alt 10.997.767 13.254

Aktiver i alt 36.552.767 35.736
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Balance 31. december

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Selskabskapital 5.000.000 5.000

Overført resultat 17.911.404 18.648

Foreslået udbytte for regnskabsåret 425.000 425

Egenkapital 3 23.336.404 24.073

Andre hensættelser 769.622 687

Hensatte forpligtelser i alt 769.622 687

Gæld til realkreditinstitutter 1.363.925 0

Deposita 513.378 510

Langfristede gældsforpligtelser 4 1.877.303 510

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 60.000 0

Banker 10.155.437 10.130

Modtagne forudbetalinger fra lejere 15.700 13

Gæld til associerede virksomheder 118.840 58

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 10.649 8

Selskabsskat 89.215 137

Anden gæld 119.597 120

Kortfristede gældsforpligtelser 10.569.438 10.466

Gældsforpligtelser i alt 12.446.741 10.976

Passiver i alt 36.552.767 35.736

Hovedaktivitet 5

Eventualposter m.v. 6

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Noter til årsrapporten

2016
kr.

2015
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 277.518 129

Pensioner 56.956 56

Andre personaleomkostninger 16.535 11

351.009 196

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 vurderet af selskabets ledelse.
Ved fastlæggelse af dagsværdien er anvendt en afkastbaseret værdiansættelsesmetode. De
anvendte skøn er baseret på historiske oplysninger samt 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. 

Dagsværdiberegningen tager udgangspunkt i den forventede lejeindtægt i forhold til indgåede
kontrakter. Det er forudsat, at de samlede årlige omkostninger til drift og vedligeholdelse samt
administration efter refusion af forbrug o.a. driftsudgifter fra lejerne årligt udgør ca. 27 % af
lejeindtægterne.

Der er indregnet et tillæg for den kapitaliserede værdi af renteindtægter af modtagne deposita på
t.kr. 514. Der er foretaget et fradrag for udgifter til tinglysning, advokat o.a.
handelsomkostninger på t.kr. 365. Der er ikke foretaget fradrag for udgifter til udskudt
vedligeholdelse.

Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav, som varierer mellem 4,00% og 6,25%. Det anvendte afkastkrav er på gennemsnitligt
4,73%. Selskabet har i 2016 anskaffet en ejendom for mio.kr. 4,0. Anskaffelsessummen anses for
at svare til dagsværdien pr. 31. december 2016, hvorfor denne ejendom er indregnet til mio.kr.
4,0, hvilket svarer til et afkastkrav på 3,25%.

3 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2016 5.000.000 18.648.694 0 23.648.694

Årets resultat 0 -737.290 425.000 -312.290
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Noter til årsrapporten

3 Egenkapital  (Fortsat)

Egenkapital 31. december
2016 5.000.000 17.911.404 425.000 23.336.404

4 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar

2016

Gæld

31. december

2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 0 1.423.925 60.000 1.120.000

Deposita 510 513.378 0 0

510 1.937.303 60.000 1.120.000

5 Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet er at eje og administrere værdipapirer samt udlejning af fast ejendom.

6 Eventualposter m.v.

Der er på selskabets ejendom Karensmindevej 8 tinglyst gæld til realkreditintitutter på t.kr.
4.533. Gælden, hvis kontantværdi pr. 31.12.2016 er t.kr. 4.771 er ikke indregnet i selskabets
balance pr 31.12.2016, idet der ydes statslig støtte på hele ydelsen. Lånet er overtaget udenfor
købesummen.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til pengeinstitut, t.kr. 10.153, er der givet pant for t.kr. 14.873 i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi på balancedagen udgør t.kr. 15.169. Selskabets likvide
beholdninger på t.kr. 153 samt værdipapirer med bogført værdi på t.kr. 9.160 er givet i pant
overfor samme pengeinstituts gæld.
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