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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for ECM Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hedehusene, den 24. maj 2017

Direktion

Jesper Strube

Penneo dokumentnagle: SIWNF-ODHPT-KPNKB-308TP-XL8CC-K1W5M



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i ECM Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for ECM Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
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
yderligere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
neermere beskrevet 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 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 revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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
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 gare dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. 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 gaeldende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge 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 regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsa t

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet - fortsat

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer 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 vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsideseettelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne
udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. 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 usikkerhed 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 revisionspategning gare opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere
vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfare,
at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan made, 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 betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Penneo dokumentnagle: SIWNF-ODHPT-KPNKB-308TP-XL8CC-K1W5M



Den uafhaengige revisors revisionspategning - fortsa t

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pA 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 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 24. maj 2017

CHRISTENSEN KJARULFF

STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 15 91 56 41

Kenneth lversen
Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter
Selskabets veesentligste aktiviteter er udlejning af erhvervs- og beboelsesejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Der forventes et efter forholdene tilfredsstillende resultat nseste ar.
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Anvendt regnskabspraksi s

Arsrapporten for ECM Invest ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning om maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGYRELSEN

Bruttofortjeneste
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er nettoomszetningen ikke oplyst i arsrapporten.

Nettoomseetning
Lejeindtaegter indregnes i takt med at de indtjenes svarende til lejeperioden af de enkelte lejemal.

Andre ekstern omkostninger
Andre eksterne omkostninger indeholder til salg og kontorhold mv.

Finansielle poster

Finansielle indtsegter og omkostninger indregnes i resultatopgarelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, gzeld og transaktioner
i fremmed valuta m.v.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsa  t
RESULTATOPG@RELSEN - fortsat

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Sambeskatning

Selskabet er omfattet af de danske regler om obligatorisk national sambeskatning af Strube-
koncernen. Strube Holding ApS er administrationsselskab for sambeskatningen og forestar som
falge heraf afregning af selskabsskat overfor skattemyndighederne.

Den aktuelle selskabsskat fordeles ved afregningen af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder,
der har kunnet anvende dette underskud til nedseaettelse af eget skattemaessigt overskud.

BALANCEN

Materielle anleegsaktiver

Erhvervsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger (herunder ombygningsudgifter).

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

Bygninger 50 ar

Aktiver med en kostpris under den skattemeessige graense for smaaktiver indregnes som
omkostninger i resultatopggrelsen i regnskabsaret. Den skattemaessige greense for smaaktiver
udger for indeveerende ar kr. 12.900.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgraensningsposter males til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis - fortsa  t

BALANCEN - fortsat

Skyldig skat 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
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, hvor opgarelse af
skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af
den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Selskabsskatteprocenten vil i perioden fra 2014 til 2016 blive trinvis nedsat fra 25% til 22%, hvilket
vil pavirke starrelsen af udskudte skatteforpligtelser og skatteaktiver. Z£ndring i udskudt skat som
falge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen. For indevaerende ar er anvendt en
skattesats pa 22%.

Efter sambeskatningsreglerne heefter ECM Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, udbytter og royalties opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som seerskilte poster indtil
det tidspunkt hvor der sker afregning overfor administrationsselskabet.

Udbytte
Udbytte, som ledelsen foreslar uddelt for regnskabsaret, vises som en saerskilt post under
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende 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 resultatopgerelsen over
laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Noter

10

Resultatopggrelse 1. januar - 31. decembe r
2016 2015
kr. kr.
Bruttofortjeneste. ..o, 906.281 883.039
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver...................... 245.814 242.898
Resultat far finansielle poSter.........cccccvviiiiiii e 660.467 640.141
Finansielle indtaegter...........cccce oo, 0 25
Finansielle omKoStNINGEr...........cccccccviiiiiii 328.780 318.765
Resultat far SKat............ooooiiiiiiie e 331.687 321.401
Skat af Arets reSUlAL...........c.coveieerieiiccece e 72.955 46.990
ARETS RESULTAT ..ot 258.732 274.411
Forslag til resultatdisponering
Udbytte for regnskabSaret............cocococveeecieeicieeccee e 0 0
OVErfart reSUIAL ..........oovuiiiiiiiiee e 258.732 274.411
Disponeret i @lt ..........uuuuiuiiiiiii 258.732 274.411
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Noter

Balance 31. decembe r

AKTIVER

Grunde 0g DYGNINQEr.........uuvuuiiiiiiiiiiiiiiiirierereererre.
Materielle anlaegsaktiVer..............uuueieiiiiiiiiiieaaes

ANLAEGSAKTIVER | ALT oo

Andre tilgodehavender.........ccccccccvviiiiiiiiiii

Selskabsskat....

Tilgodehavender ..........ccccee e,

Likvide beholdn

o= ST

OMS/ZETNINGSAKTIVER T ALT ..o,

AKTIVER I ALT

11

2016 2015

kr. kr.
13.657.307 13.195.145
13.657.307 13.195.145
13.657.307 13.195.145
287.244 102.417

0 0

287.244 102.417
19.664 189.950
306.908 292.367
13.964.215 13.487.512
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12

Balance 31. decembe r

Penneo dokumentnagle: SIWNF-ODHPT-KPNKB-308TP-XL8CC-K1W5M

PASSIVER
2016 2015
Noter kr. kr.
6 Selskabskapital.............cccc 200.000 200.000
7 Overfart reSUltat........c..uveiiiiiee e 514.713 311.519
8  Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cccccccevveeeeeeecvneennnee. 0 0
EGENKAPITAL I ALT .ottt 714.713 511.519
Henseettelse til udskudt skat............cccoeeeeiiiiii e, 69.400 46.100
HENSATTE FORPLIGTELSER.........cccvviiiiiiie e 69.400 46.100
Geeld til realkreditinSttUtter...........coviieiiiie e 8.772.797 9.382.183
Anden langfristet gaeld...........ooiii s 1.044.863 973.660
9 Langfristede geeldsforpligtelser..........vvvvviveeiviiiiiiieeieieennnnnee, 9.817.660 10.355.843
Geeld til realkreditinSHIULIEr...........ciiiiii e 650.000 650.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........ccccccovvcvinennn... 433.571 55.255
Geeld til tilknyttede virksomheder...........ccccocininiiiiieanns 1.742.112 1.230.559
SelSKADSSKAL. ... 33.990 93.365
ANAEN GBI, e 328.894 389.996
PeriodeafgraensningSPOSEEr........oovee i 173.875 154.875
Kortfristede geeldsforpligtelser..........ccooviieiiiniiiiees 3.362.442 2.574.050
G/ELDSFORPLIGTELSER I ALT ...ttt 13.180.102 12.929.893
PASSIVER | ALT ...ttt 13.964.215 13.487.512

10 Pantseetning og sikkerhedsstillelser
11 Eventualposter m.v.



Noter

1 - Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver
Afskrivninger af materielle anlaegsaktiver.............ccccccvvvennnnne.

2 - Finansielle indteegter
Renteindtaegter tilknyttede virksomheder............................
Andre finansielle indtaegter.............coooiiiiiiiiic i

3 - Finansielle omkostninger
Renteudgifter tilknyttede virksomheder...................cooooe el
Andre finansielle omkostninger.............ccccooviiiiiici i,

4 - Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst .....................
Regulering af skat tidligere ar .............ccc.oeeveiviieieieeiennnnnn.
Regulering af udskudt skat ..............cooiiiiii i

5 - Grunde og bygninger
KOSEPrS L. JANUAT ...ee e e e e e e e eee s
Tilgang i Arets 18h......c.oovviiie e
Kostpris 31. december.........ocoiiiii i

Op- og nedskrivninger 1. januar..........ccooocvvvie i ieiieninninenn.
Arets afSKIVNINGET.........c.coveeeeeceeeeeee e,

Op- og nedskrivninger 31. december...............cccoo .

Regnskabsmaessig veerdi 31. december........................

13

2016 2015

kr. kr.

245.814 242.898
245.814 242.898

0 0

0 25

0 25

0 0

328.780 318.765
328.780 318.765
33.990 93.365

0 0

38.965 -46.375
72.955 46.990
14.842.238 14.731.394
707.975 110.844
15.550.213 14.842.238
1.647.092 1.404.195
245.814 242.898
1.892.906 1.647.093
13.657.307 13.195.145
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Noter - fortsat

14

2016 2015
6 - Selskabskapital kr. kr.
Saldo L. JANUAT ... e 200.000 200.000
Saldo 31. december .......c.ooi i 200.000 200.000
7 - Overfgrt resultat
Saldo 1. JANUAT ..ot 311.519 -14.730
Tilskud fra moderselskab.............ccueviiiiiiiiiiii s 0 0
Arets regulering, renteswap inkl. udskudt skat heraf............... -55.538 51.838
Overfgrt i henhold til resultatdisponering ..................ocoeue ... 258.732 274.411
Saldo 31. december .......cc.oii i 514.713 311.519
8 - Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Saldo 1. JANUAT ..ot 0 0
Udbetalt | Aret..........coooiviiii e 0 0
Udbytte for regnskabSaret............ccooeeviiiiiiiiiiiiiiis . 0 0
Saldo 31. december ... ..o 0 0
9 - Langfristede geeldsforpligtelser
LI 5 Al eiiiiieiccie ettt 6.272.797 6.882.183
MEIEM 1 0G5 Al..uviiiiiiiiieiie ettt 2.500.000 2.500.000
Langfristet del.........ccoemiiiiiieee e 8.772.797 9.382.183
INAEN FOI L AN ..viiiiiiiceieceee e 650.000 650.000
9.422.797 10.032.183
Nykredit forpligtelse (renteswap)
MEIEM 1 0G5 Al...vviiiiiiiieciie ettt 1.044.863 973.660
Langfristet del........ ..o 1.044.863 973.660
@vrig kortfristet geeld til kreditinstitiutter..............cccccceeennns 0 0
1.044.863 973.660

10 - Pantsaetning og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for al geeld til kreditinstitut og bank, i alt t.kr. 10.468 pr. balancedagen er der
tinglyst realkreditpantebrev og ejerpantebrev pa nominel tkr. 9.836 i ejendommene.
Ejendommenes veerdi er i arsregnskabet indregnet med t.kr. 13.934.145 pr. balancedagen.
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Noter - fortsat

11 - Eventualposter m.v.
Eventualaktiver og eventualforpligtelser
Der pahviler ikke selskabet kautions-, garanti- eller andre eventualforpligtelser end de i
regnskabet anfarte.

Sambeskattede selskaber

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med moderselskab som
administrationsselskab og hzefter fra og med regnskabsaret ubegraenset og solidarisk med
de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet heefter fra og med 1. juli 2012 ubegreenset og solidarisk med de gvrige
sambeskattede selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,
royalties og udbytter.

73512/ANI/ABH/3+1
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