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Ledelsepategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for redpssket 1. januar - 31. december 2018 for ECM
Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis forigtsnszessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiverr@anéielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse erseetie redegarelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedehusene, den 12. marts 2019

Direktion

Jeger Strube
Direkter
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Den uafhaemige revisors erkleering om udvidetgennengang

Til anpartshaveren i ECM Invest ApS

Konklusion

Vi har udfart udvidet gennemgang af arsregnskabet for E@®st ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018, der omfatter anderegnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores ofsfattat arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i onsseemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstan-
dard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregns
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vomanrifglge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udsi@lgennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale eégler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfatteddéajet opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som
grundlag for vores konklusion.

54867—J5C83—OL/@0

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arkaignder giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere arfevaten interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Penneo dokumentnggle: 6V81G-11Q1 6-EYCLB

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansfarlay vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortdaft, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fodsiftt medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere 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 kreever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begreenset iikkiefor vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter hangér, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, ankdytimndlinger og de specifikt kreevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede beuvis.




Den uafhaemige revisors erkleering om udvidetgennengang

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udw@enemgang, er mindre end ved en revision, og Vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved den utbde gennemgang ellpd anden made synes at indeholde vaesentlig
fejlinformation.

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

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse megdrésisabslovens krav. Viar ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

el

Kgbenhavn, den 12. marts 2019

Christensen Kjaerulff

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 1591 56 41
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Selskabsglysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Modervirksomhed

ECM Invest ApS
Akacievej 2 C
2640 Hedehusene

CVR-nr.: 14 85 66 33
Hjemsted: Hgje Taastrup
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Jesper Strube, Direktar

Christensen Kjeeruif

Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Store Kongensgade 68

1264 Kgbenhavn K

Strube Holding ApS
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Ledelsesberetnim

Selskabets veesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive handel og investeringer samt virksomhed i forbindelse hermed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.288 t.kr. mod 1.129 t.kr. sidste &r. Det ordinagere resultat efter skat udgar
477 t.kr. mod 488 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som aesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgarelsel. januar - 31. december

2018 2017
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.288.180 1.128.902
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -282.308 -261.192
Driftsresultat 1.005.872 867.710
1 @vrige finansielle omkostninger -377.575 -273.006
Resultat far skat 628.297 594.704
Skat af arets resultat -151.540 -106.442
Arets resultat 476.757 488.262
Forslag til resultatdisponering:
Udbytte for regnskabsaret 0 1.000.000
Overfares til overfart resultat 476.757 0
Disponeret fra overfart resultat 0 -511.738
Disponeret i alt 476.757 488.262
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Balance31. december

Aktiver
2018 2017
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
2 Grunde og bygninger 15.020.624 13.643.360
Materielle anleegsaktiver i alt 15.020.624 13.643.360
Anlaegsaktiver i alt 15.020.624 13.643.360
Omseetningsaktiver
Andre tilgodehavender 154.613 116.496
Periodeafgreensningsposter 0 40.000
Tilgodehavender i alt 154.613 156.496
Andre veerdipapirer og kapitalandele 102.022 90.900
Veerdipapirer i alt 102.022 90.900
Likvide beholdninger 345.683 182.377
Omseetningsaktiver i alt 602.318 429.773
Aktiver i alt 15.622.942 14.073.133
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Balance31. december

Note

N

8
9

Passiver

Egenkapital

Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser

Henseettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter
Anden geeld
Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristet del af langfristet geeld
Geeld til pengeinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld
Periodeafgreensningsposter
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Eventualposter

2018 2017
kr. kr.

200.000 200.000
611.234 95.207

0 1.000.000

811.234 1.295.207

10.438 25.900

10.438 25.900
7.547.364 8.808.047

887.347 926.617

8.434.711 9.734.664

636.582 0
26.866 26.866
327.464 325.694
46.609 117.070
4.937.311 2.129.102
167.002 175.956
90.463 68.799
134.262 173.875

6.366.559  3.017.362

14.801.270 12.752.026

15.622.942 14.073.133
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Noter

@vrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Grunde og bygninger

Kostpris 1. januar 2018
Tilgang i arets lab

Kostpris 31. december 2018

Af- og nedskrivninger 1. januar 2018
Arets nedskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2018

Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2018

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 2018

Overfart resultat

Overfort resultat 1. januar 2018
Arets overfgrte overskud eller underskud
Reg. af renteswap inkl. udskudt skat

Foreslaet udbytte for regnskabsaret

Udbytte 1. januar 2018
Udloddet udbytte
Udbytte for regnskabsaret

2018 2017
kr. kr.
132.253 0
245.322 273.006
377.575 273.006
15.797.459 15.550.214
1.659.575 247.245
17.457.034 15.797.459
-2.154.099 -1.892.907
-282.311 -261.192
-2.436.410 -2.154.099
15.020.624 13.643.360
200.000 200.000
200.000 200.000
95.207 514.713
476.757 -511.738
39.270 92.232
611.234 95.207
1.000.000 0
-1.000.000 0
0 1.000.000
0 1.000.000
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

kr. kr.
6. Geeld til pengeinstitutter
Geeld til pengeinstitutter i alt 8.183.946 8.808.047
Heraf forfalder inden for 1 ar -636.582 0

7.547.364 8.808.047

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar 5.001.039 5.625.139

7. Anden geeld

Anden geeld i alt 887.347 926.617

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter,5®5 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. dece@®&8 udger 15.021 t.kr. Pantseetningen udgar pr.
31. december 2017 t.kr. 9.855.

9. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskgtnied Strube Holding ApS, CVR-nr. 26401410 som

administrationsselskab og haefter fra og mephskabsaret 2012 ubegraenset og solidarisk med de
gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet haefter fra og med 1. juli 2012 ubsgget og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Anvendt regnskabgraksis

Arsrapporten for ECM Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomhegsgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt medk aidtjenes. Herunderdregnes veerdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopglgen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og heatte forpligtelser samt tilbage&ter som folge af sendrede regn-
skabsmeaessige skan af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsyrdigfremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sanigs, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelsiekostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males tilatiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostmares som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkunederamortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgewamst aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til foigdge tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflaegges, og som vedrgrer forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Resultatopgarelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindteegter vedrgrende investeringsejendomme

Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejrahg@jendomme samt opkraevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtsegter vedrgrende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemveaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostningatisiribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.
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Anvendt regnskabgraksis

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendommdehiolder omkostninger vedrgrende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostningetiesk afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrgrende varmeregnskabet indregriedancen som mellemveaerende med lejere.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostningedeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, atisering af finansielle aktiver og forpligtelser, samt
tilleeg og godtgarelser under acontoskatteordningen mv. Finansiebegtaitog omkostninger indregnes

i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Renteomkostninger og avrige omkostninger pa |&dimtahsiering af fremstilling af immaterielle og mate-
rielle anlaegsaktiver, og som vedrgrer fremstillingsperioden, indregnes ikke i kostprisen for anleegsaktivet

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af aretsuaile selskabsskat og sendring ikt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultdireldge i egenkapitalen rdeden del, der kan henfa-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles fregjming af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningshidragksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Balancen

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af evelfiorventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restveerdien fastseettes pdaHalsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger
restveerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, ophgrer afskrivningen.

Ved aendring i afskrivningsperioden eller restvaardielregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en aendring i regnskabsmaessigt skan.
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Anvendt regnskabgraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkugmidirekte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fdigenrdering af aktivernes forventede brugstider:
Bygninger 30-50 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 aregdes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opggrelsen.

Fortjeneste eller tab ved afheendelse af méie@mlsegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostningey den regnskabsmeessige vaerdsai@stidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmeaessige veerdi af simelaterielle som materielle anleegsaktiver samt kapitalandele i dat-
tervirksomheder og associerede virksomheder vasdérligt for indikationer pa veerdiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, fages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedsknigril genindvindingsveerdiesafremt denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste veergitimsalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien
opggres som nutidsveerdien af de forventede nettmstromme fra anvendelsen af aktivet eller aktiv-

gruppen.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares,bwdingelsen for nedskmingen ikke laengere bestar.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvikaidvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet wademer, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabgraksis

Veerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele,rder indregnet under omsaetningsaktiver, males til dagsveerdi (barskurs)
pa balancedagen.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises somseenskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbyt-
te indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet/émitagelse pa den ordinaere generalforsamling (dekla-
rationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -figtelser indregnes i balancen dhdet belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomgtilexet for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetiigodehavender og -forpligtelser preesenteres modregn
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

1 7Q76—EYCLB—S4%6T—JSC83—OLM80

Efter sambeskatningsreglerne heefter ECM IndgS solidarisk og ubegreaenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnin
kredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af g#anlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Penneo dokumeghtnog/e: 6V8 5“8

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdicineaifgrselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne reabiseienten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligteisden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregjeskattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Finansielle gzeldsforpligtelsardregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afhold-
te transaktionsomkostninger. | eftdgende perioder indregnes de fiséelle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi vedratelee af den effektive rente, sdledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.
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Anvendt regnskabgraksis

Geeld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslan svameortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets
underliggende kontantveerdi pa laneaptisestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapgearede restleasingforpligtelse pa finansielle leasing-
kontrakter.

Geeldsforpligtelser vedragrende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret gast hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Periodeafgreensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtaggaéinger vedrgrende indteegter i de efterfglgende
ar.
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