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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsadret 1. januar - 31,
december 2016 for ENCO Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2016.

Ledelsesheretningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 3. marts 2017

Direktion

-

Jgrn Kristoffersen Stig Weberg-Petersen



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i ENCO Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ENCO Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gzldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naarmere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Vasentlig usikkerhed vedrgrende fortsat drift

Uden at modificere vores konklusion henleder vi opmarksomheden p3, at selskabet har haft
anpartskapitalen og har underbalance. Vi henviser til beskrivelsen i ledelsesberetningen og note 6.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontraol, som ledelsen
anser for npdvendig 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 arsregn-
skabet 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.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der

er gazldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer
kan opsta som fplge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed
kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

e |dentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

o Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vares konklusion. Vares konklusioner er baseret pa det revisionsbe-
vis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sadan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydeli-
ge mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Brgndby, den 3. marts 2017

ALBJERG

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-pk. 35382879

Brandt Andersen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesheretning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabet udlejer ejendommen Erhvervsvej 18, 2600 Glostrup.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2016 udviser et overskud pa kr. 23.764, og selskabets balance pr. 31.
december 2016 udviser en negativ egenkapital pa kr. 1.950.497.

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Selskabet omlagde de daveerende valutalan til en kassekredit i danske kroner i 2013. Der blev i for-
bindelse med omlagningen opnaet en lavere rentesats og en rimelig afdragsprofil, ligesom valuta-
risikoen blev elimineret. Valutaldnene har siden optagelsen og frem til indfrielsen samlet set medfgrt et
kurstab for selskabet pa t.kr. 1.977 fgr skatteeffekt (t.kr. 1.483 efter skatteeffekt).

Selskabets egenkapital er fortsat negativt pavirket af indgdet SWAP-aftale. SWAP-aftalen er i regnskabs-
aret blevet mindre negativ med t.kr. 571 far skatteeffekt, saledes at SWAP-aftalen pavirker egenkapi-
talen pr. 31. december 2016 negativt med i alt t.kr. 708 fgr skatteindvirkning og t.kr. 552 efter
skatteindvirkning. Direktionen er opmaerksom pd, at selskabet som fplge af kursreguleringerne pa
SWAP-aftale og de akkumulerede realiserede valutakurstab pa valutaldn fra tidligere regnskabsar har
tabt anpartskapitalen, hvorved selskabslovens §119 skal iagttages. Den finansielle situation fglges ngje,
og om ngdvendigt vil direktionen forsgge at genforhandle lejeniveauet med selskabets lejere.

Pa grundlag heraf er det direktionens vurdering, at anpartskapitalen kan retableres ved egen indtjening.
Der henvises endvidere til note 6.

Betydningsfulde hazndelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskahsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pévirke
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ENCO Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmaelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsztning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning samt andre driftsindtaegter med fradrag af
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Indtaegter fra udlejning indregnes i resultatopggrelsen over lejeperioden.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag eksl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsatningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende gald og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan
samt tilleg og godtg@relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfgres til rets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.



Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der afskri-
ves ikke pa grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug.

Renteomkostninger pa l&n optaget direkte til finansiering af fremstilling af materielle anlaegsaktiver ind-
regnes i kostprisen over fremstillingsperioden. Alle indirekte henfgrbare laneomkostninger indregnes i
resultatopggrelsen.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdier:

Brugstid
Bygninger 35 ar

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver indregnes i resultatopgsrelsen under andre
driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Verdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmazsssig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den veardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatieforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Even-
tuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £n-
dring i udskudt skat som fdlge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra pos-
ter, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Gazldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved [anoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over [aneperioden.

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes fgrste gang i balancen til kostpris og males efterfelgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsveerdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgode-
havender, henholdsvis anden gaeld.

Zndring i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder
betingelserne for sikring af fremtidige pengestrgmme, indregnes i andre tilgodehavender eller anden
geeld og i egenkapitalen. Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser,
overfgres belgb, som tidligere er indregnet under egenkapitalen, til kostprisen for henholdsvis aktivet
eller forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtaegter eller omkostninger, overfgres
belpb, som er indregnet fegenkapitalen, til resultatopggrelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker
resultatopggrelsen.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver 1

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle indt=gter
Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt resultat

Note 2016 2015

kr. kr.
1.875.817 1.871.455
-535.817 -535.817
1.340.000 1.335.638
0 21
-1.309.533 -1.226.705
30.467 108.954
-6.703 -78.487
23.764 30.467
23.764 30.467
23.764 30.467
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Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlzegsaktiver i alt

Anlazgsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudt skatteaktiv

Tilgodehavender i alt

Omszetningsaktiver i alt

Aktiver i alt

11

Note 2016 2015
kr. kr.
17.975.419 18.511.236
3 17.975.419 18.511.236
17.975.419 18.511.236
147.466 0
328.668 461.041
476.134 461.041
476.134 461.041
18.451.553 18.972.277




Balance 31. december

Passiver
Selskabskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Gald til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til banker

Meodtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Anden geeld

Kortfristede galdsforpligtelser i alt

Gealdsforpligtelseri alt

Passiver i alt

Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2016 2015

kr. kr.
125.000 125.000
-2.075.497 -2.544.820
4 -1.950.497 -2.419.820
12.693.523 12.678.001
5 12.693.523 12.678.001
4,402.701 4.871.683
246.572 218.749
46.086 20.000
1.000.040 1.012.040
2.013.128 2.591.624
7.708.527 8.714.096
20.402.050 21.392.097
18.451.553 18.972.277




Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. januar 2016

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
Arets resultat

Skat af egenkapitalbevaegelser

Egenkapital 31. december 2016

Egenkapital 1. januar 2015

Regulering af sikringsinstrumenter til dagsveerdi
Arets resultat

Skat af egenkapitalhevaegelser

Egenkapital 31. december 2015
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Overfgrt
Selskabskapital resultat [ alt
125.000 -2.544.820 -2.419.820
0 571.229 571.229
0 23.764 23.764
0 -125.670 -125.670
125.000 -2.075.497 -1.950.497
Overfgrt
Selskabskapital resultat lalt
125.000 -2.981.461 -2.856.461
0 520.736 520.736
0 30.467 30.467
0 -114.562 -114.562
125.000 -2.544.820 -2.419.820




Noter til arsrapporten

2016 2015
kr. kr.
1 Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver
Afskrivninger materielle anlaagsaktiver 535.817 535.817
535.817 535.817
2 Skat af arets resultat
Arets udskudte skat 132.373 193.049
132.373 193.049
der fordeler sig sédledes:
Skat af arets resultat: 6.703 78.487
Skat af egenkapitalbevaegelser 125.670 114.562
132.373 193.049
3 Materielle anlagsaktiver
Grunde og
__ bygninger
Kostpris 1. januar 2016 22.795.042
Kostpris 31. december 2016 22.795.042
Af- og nedskrivninger 1. januar 2016 4.283.806
Arets afskrivninger 535.817
Af- og nedskrivninger 31. december 2016 4.819.623
Regnskabsmazassig veerdi 31. december 2016 17.975.419
Renteomkostninger indregnet i kostprisen 821.838

14



Noter til arsrapporten

4  Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 125 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt saerlige
rettigheder.

Der har ikke veeret sendringer i selskabskapitalen i de seneste 5 ar.

5 Langfristede geeldsforpligtelser

Geeld
Gzld 31. december Afdrag Restgzeld
1. januar 2016 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 12.678.001 12.693.523 0 12.693.523
12.678.001 12.693.523 0 12.693.523

Prioritetsgaeld er indregnet til amortiseret kostpris. Den nominelle veerdi af pricritetsgaeld udger pr.
31. december 2016 kr. 12.862.273, mens kursvaerdien udger kr. 12.669.002.

6 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)

Selskabets egenkapital er fortsat negativt pavirket af indgaet SWAP-aftale. SWAP-aftalen er i
regnskabsaret blevet mindre negativ med tkr. 571 fgr skatteeffekt, saledes at SWAP-aftalen pavirker
egenkapitalen pr. 31. december 2016 negativt med i alt tkr. 708 for skatteindvirkning og tkr. 552
efter skattevirkning.

Direktionen er opmaerksom pa, at selskabet som fglge af de ovenfor naevnte kursreguleringer pa
SWAP-aftale og de akkumulerede realiserede valutakurstab pa valutalan fra tidligere ar pa

tkr. 1.977 fgr skatteeffekt (tkr. 1.483 efter skatteeffekt) har tabt anpartskapitalen, hverved
selskabslovens §119 skal iagttages. Den finansielle situation fglges ngje, og om npdvendigt vil
direktionen forsgge at genforhandle lejeniveauet med selskabets lejere.

Pa grundlag heraf er det direktionens vurdering, at anpartskapitalen kan retableres ved egen
indtjening.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bogfert realkreditgzeld er der udstedt pantebreve i selskabets ejendom pa i alt tkr.
12.865. Selskabet har endvidere deponeret ejerpantebreve pa i alt tkr. 5.000 til sikkerhed for bank-

geeld.
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