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L edel sespategning
L edelsen har dags dato aflagt arsrapporten for 1. januar 2016 til 31. december 2016 for EM-gjendomme
ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med Arsregnskabsloven.

L edelsen anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at arsrapporten giver et
retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, den finansielle stilling samt resultatet.

L edel sesberetningen indehol der efter edel sens opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold,
som beretningen omhandler.

Under henvisning til lovgivningens regler herom vedtog generalforsamlingen sidste r, at selskabets
arsregnskaber ikke skal revideres. Ledelsen skal i den forbindelse bekraefte, at selskabet fuldt ud opfylder
kravene for at veare fritaget for revision.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Vele, den 19/04/2017

Direktion

Elkaar Mathiassen
Koncerndirektar

Fravalg af revision for det kommende regnskabsar

Det indstilles til generalforsamlingen, at selskabets arsregnskaber fremover fortsat ikke skal revideres.
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Revisors erklaering om opstilling af finansielle
oplysninger

Til den daglige ledelse i EM-gjendomme ApS.

Vi har opstillet arsrapporten for EM-gjendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2016 til 31. december 2016
pagrundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerel se, balance og noter.

Vi har udfart opgaven i overensstemmelse med | SRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prassentere arsrapporten i
overensstemmel se med arsregnskabsioven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og FSR —
danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende integritet, objektivitet, faglig
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og ful dstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er Deres ansvar.

Daen opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaaringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaandigheden af de oplysninger, De har givet ostil brug for
at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Veile, 19/04/2017

Jergen Gilling

Statsaut. revisor
Revisionsfirmaet Jargen Gilling
CVR: 18619407
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L edelsesberetning

Hovedaktiviteter

Sel skabets vaesentligste aktivitet bestar af kab og udvikling af jendomme med henblik pa udlgjning og
senere eventuelt videresalg.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Ingen usaedvanlige forhold:

Selskabets drift for regnskabsaret 1. januar 2016 til 31. december 2016 er ikke pavirket af ussadvanlige
forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold:
Arets resultat for regnskabséret 1. januar 2016 til 31. december 2016 andrager kr. -1.066.337, der ma anses
for at vaare utilfredsstillende. Selskabet forventesi indevaarende og kommende ar at kunne udvise mere

tilfredsstillende resultater.

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. 31. december 2016 andrager kr. 4.884.664 efter drets overfarder.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansiell e stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsl ovens bestemmel ser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er andret i forhold til foregaende periode.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 1. januar 2016 til 31. december 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsl ovens bestemmel ser. Den anvendte regnskabspraksis er aandret i forhold til den anvendte
regnskabspraksisi tidligere regnskabsar, jf. nedenfor.

ANDRING AF REGNSKABSPRAKSIS:

Arsregnskabsioven er aandret og det har betydning ferste gang for dette selskab for regnskabséret, der
startede den 1. januar 2016. Selskabets rea kreditgadd skulle tidligere indregnes til dagsvaerdi, der blev
opgjort som kursvaardien i forbindel se med regnskabsaf slutningsdagen. Fra og med den 1. januar 2016 skal
selskabets realkreditgadd indregnes til amortiseret kostpris. Det er besluttet at anvende overgangsreglerne
hvorefter forskellen imellem den amortiserede kostpris og dagsvaardien opgjort pr. 1. januar 2016 indregnes
i takt med betalingen af afdrag.

For aret 2016 er det regnskabsmaessige resultat positivt pavirket med ca. kr. 11.000 af aandringen. Den
regnskabsmaessige egenkapita pr. 31. december 2016 er ligeledes positivt pavirket med ca. kr. 11.000.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING:

Aktiverneindregnesi balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
tilflyde sel skabet og aktivets vaardi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fraga selskabet og forpligtelsens vaadi kan males pdlideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel ser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtel ser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den aktuelle amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten aflasgges og som be- eller afkragfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelse

Omsagningen indregnes efter faktureringsprincippet og evrige indtasgter indregnes ligeledesi
resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes omkostninger, herunder af skrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefarsler som falge af andrede regnskabsmaessige skan af
belagb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgarel sen.
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BRUTTOFORTJENESTE/-TAB:

Selskabet har valgt at anvende bestemmelserne i arsregnskabsloven, hvorefter nettoomsaetning, vareforbrug
0g nogle omkostninger samlesi en nettopost bensavnt bruttofortjeneste/-tab.

Balance
ANLAEGSAKTIVER:
EJENDOMME:

Erhvervsejendommene er investeringsejendomme, der vaardireguleres til dagsvaardien pa gendommenei
forbindel se med arets regnskabsafsl utning.

Dagsvaadien er opgjort ved hjadp af en afkastbaseret model, hvor de forventede fremtidige pengestramme
for det kommende & sammen med en afkastgrad danner grundlag for beregningen af g endommenes
dagsvaadi.

Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende ar. Der er i budgettet

taget hgjde for lgjeudvikling, tomgang, driftsomkostninger og vedligehol del sesomkostninger og lignende.
Den budgetterede pengestrem divideres med den skennede afkastgrad, hvorved gjendommenes
dagsvaadi fremkommer. Der er for g endommene anvendt nogle forskellige afkastgrader afhaangig af
beliggenheden og anvendel sesmulighederne:

Ved boliggendomme i starre bysamfund anvendes typisk afkastgrader i sterrel sesordenen 4-6%
Ved boliggendomme i mindre bysamfund anvendes typisk afkastgrader i sterrel sesordenen 6-9%
Ved erhvervsegendomme anvendes typisk afkastgrader i sterrel sesordenen 8-10%

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsagninger, som ledelsen vurderer til at

vage forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller

omstaandigheder vil sandsynligvis afvige frade i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte
ikke indtraader som forventet. Disse afvigelser kan vaare vaesentlige.

ANDRE ANL AEGSAKTIVER:

Driftsmidler er vaadiansat til anskaffel sessum med fradrag af foretagne afskrivninger.

Afskrivningerne foretages over den forventede akonomiske levetid svarende til 3-8 ar indtil en scrapvaadi
pa& 0-5% nés.

OMSAETNINGSAKTIVER:

Tilgodehavender er opgjort pa grundlag af en individuel vurdering. Der er hensat til tab i ngdvendigt omfang
pagrundlag af denne vurdering.

GALD:

Gadd medtages til nominel veardi og den andel af gadden, der eventuelt forfalder senere end 12 maneder fra
regnskabsafslutningsdatoen er opfart som langfristet gadd.

CVR-nr. 20631880
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UDBYTTE:

Det eventuelt afsatte udbytte, der forventes vedtaget pa en ordinaa generalforsamling er opfart som
en saaskilt post under egenkapitalen.

SKATTER:

Skat af arets resultat omfatter savel beregnet skat af arets skattepligtige indkomst som regulering af udskudt
skat. Ved beregningen af skat af arets skattepligtige indkomst er anvendt en skattesats pa 22%.

Ved beregningen af eventuel hensadtelse til udskudt skat eller beregnet udskudt skatteaktiv er anvendt en
skattesats pa 22% svarende til den aktuelle sel skabsskattesats.

Selskabet er sambeskattet med Elkaar A/S og tilknyttede virksomheder af dette selskab.

CVR-nr. 20631880



Resultatopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

Note 2016
kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 3.577.693
Personal €0mKOSININGEY .....ooueiiiiiieeee s 1 -2.267.125
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver 5 2320918
Resultat af ordinaer primaar drift ......cccoovveeviieciee e, 989.650
Dagsvaadiregulering af investeringsgiendomme .........cccceeveeeenee. -2.000.000
TKSOME e 282000
Andrefinansielle omkostninger ... -124.678
Ordinaert resultat far skat ........cccoeveirieneieirereeee e -1.367.028
Skat af AretSTESUILAL .......cveveveeeeieieieieee e 3 300.691
= (T = V1L - | OO -1.066.337
Fordagtil resultatdisponering
OVEITAIT rESUITAL .....ceoeieirieeeeeeee e -1.066.337
LAl e -1.066.337
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2015
kr.

1.718.158
-1.149.853
-433.204

135.101
0
-130.000
-127.323
-122.222
34.098
-88.124

-88.124
-88.124
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Balance 31. december 2016

Aktiver

Grunde og bygninger ...,
Andre anlag, driftsmateriel og inventar ...........ccccocevnenenenene.

Materielle anlaagsaktiver i alt .......cccooovieinieiiree

Anlaagsaktiver Talt ..o

Tilgodehavender frasalg og tjenesteydelser ...
Tilgodehavende SKat .........cccccveieeieereee e
Andretilgodehavender ..........ccccoeceeiieie e
Periodeaf gramnsniNgSPOSIES ......ccevveriererereeieeeee e

Tilgodehavender T alt ...

Likvide beholdninger .........cccevieiieie i

Omsaningsaktiver i alt ..o

Aktiver i alt

Note

2016

Kr.
28.600.632
1.196.747

29.797.379

29.797.379

1.309.248
0

300.000

0

1.609.248
0
1.609.248

31.406.627

Side 11 af 18

2015

kr.
30.600.632
1.844.743

32.445.375

32.445.375

323.427
113.004
401.078

6.805

844.314
47.899
892.213

33.337.588
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Balance 31. december 2016

Passiver

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i alt

Hensadtelse til UdSKUAL SKaE .....ooovveeeeeiieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ...
Gadd til real KreditinStTULLEr .....ooeeeeee e

Deposita ......

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ...

Gadd til rea KreditinStitutter .........occeeeeeieveere e
Gaad til BANKEr ..oveeeceeceec e
Modtagne forudbetalinger frakunder ..........ccoccoveeiieninnnieeee.
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......cccocvevivvvvveernceenee.
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder —...........coeueeee.e.
Skyldig SelSkahsskat .......cccevviiriciiiieeese e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......ccoovveevencviieece

Gaddsforpligtelser i alt .....ccoveeeieeeee e

Passiver i alt

Note

2016

Kr.
125.000
4.759.664

4.884.664
2.002.585
2.002.585

10.615.015
464.178

11.079.193

276.646
1.454.345
21.240
461.821
10.383.447
96.580

746.106

13.440.185

24.519.378

31.406.627
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2015

kr.
125.000
5.826.001

5.951.001
2.399.856
2.399.856

10.892.810
433.816

11.326.626

274.282

0

26.260
159.866
13.079.468
0

120.229

13.660.105

24.986.731

33.337.588
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Egenkapitalopgerelse 1. jan 2016 - 31. dec 2016

For edl et
Registreret e
?(gapital Overfort irl:grbe)g;et | alt
mv. resultat under
egenkapitalen

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo .......cccoeveveviere e 125.000 5.826.001 0 5.951.001
Betalt udbytte ........ccooviviiecece e, 0 0
ATSTESUIAL ..., -1.066.337 0 -1.066.337
Egenkapital, Uultimo ........ccccoevviiieceee e 125.000 4.759.664 0 4.884.664

CVR-nr. 20631880
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

2016 2015

k. Tkr.

Lenninger og gager 2.106.214 1.098
Pensionsbidrag 126.093 35
ATP-bidrag og andre sociale bidrag m.v. 34.818 17
2.267.125 1.150

Selskabet har i regnskabsaret gennemsnitligt beskadtiget 6 medarbejdere.

2. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver

2016 2015
kr. Tkr.
Andre anlagg, driftsmateriel og inventar 259.958 353
Mindre nyanskaffel ser 60.960 80
320.918 433

3. Skat af aretsresultat
2016 2015
kr. Tkr.
Skatteveardi af regnskabsarets skattemaessige resultat -96.580 113
AEndring af udskudt skat 397.271 -79
Regulering af selskabsskat vedrarende tidligere ar 0 0
300.691 34
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4. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Vaadireguleringer primo
Arets vaadiregulering
Veardireguleringer ultimo

Af- 0g nedskrivning primo
Arets afskrivning
Tilbagefersel ved afgang
Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

De seneste offentliggjorte egendomsvaardier andrager kr.

16.720.000.

5. Likvide beholdninger

Indestédende i pengeinstitut

6. Registreret kapital mv.
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Grunde og Driftsmidler
bygninger m.v.
kr. Kr.
20.583.392 3.098.069
0 900.000

0 -1.444.487
20.583.392 2.553.582
10.426.910 0
-2.000.000 0
8.426.910 0
409.670 1.253.326

0 259.958

0 -156.449

409.670 1.356.835
28.600.632 1.196.747
2016 2015

kr. Tkr.

48

48

Anpartskapitalen bestar af anparter palydende kr. 125.000. Anparterne er ikke opdelt i klasser.

Andringer i anpartskapitalen de seneste fem regnskabsar:

Anpartskapital pr. 1. januar 2012

Der er ikke foretaget aandringer i anpartskapitalen de seneste fem regnskabsar

Anpartskapital ultimo

kr.

125.000
0

125.000
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7. Hensaattelse til udskudt skat
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RegnskabsmaessigeSkattemaessige  Midlertidig

vaa dier vaardier forskel

Kr. kr. kr.

Materielle anlasgsaktiver 29.797.379 20.512.252 9.285.127

Saalige skattemaessige fradrag 0 182.465 -182.465

29.797.379 20.694.717 9.102.662

Udskudt skat, 22% 2.002.585
8. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5ar

kr. Kr. kr. kr.

Realkreditgadd 10.891.661 276.646  10.615.015 8.879.588

Indgaede huslejedeposita 464.178 0 464.178 0

11.355.839 276.646  11.079.193 8.879.588

9. Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social sikring

2016 2015

kr. Tkr.

Skyldige feriepenge m.v. 238.419 120
Skyldig moms 507.687 0
746.106 120
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10. Hovedaktivitet samt regnskabsmaessige og gkonomiske for hold

Sel skabets vaesentligste aktivitet bestar af kab og udvikling af ejendomme med henblik pa
udlgning og senere eventuelt videresalg.

Ingen usaedvanlige forhold:

Sel skabets drift for regnskabsaret 1. januar 2016 til 31. december 2016 er ikke pavirket af
usaadvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold:
Aretsresultat for regnskabséret 1. januar 2016 til 31. december 2016 andrager kr.
-1.066.337, der ma anses for at vaae utilfredsstillende. Selskabet forventesi indevaaende og

kommende & at kunne udvise mere tilfredsstillende resultater.

Den regnskabsmaessige egenkapital pr. 31. december 2016 andrager kr. 4.884.664 efter drets
overfardler.

Begivenheder efter regnskabets af slutning:

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder, som vassentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

11. Oplysning om eventualfor pligtel ser

KAUTIONS- OG GARANTIFORPLIGTELSER:

Selskabet har ikke pataget sig kautions- og garantiforpligtelser udover garantier forbundet med

sdl skabets normal e aktiviteter.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med modersel skabet og spstersel skaber. Selskabet
hadter derfor subsidiaat i henhold til selskabsskattel ovens regler herom for de avrige
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koncernforbundne sel skabers sel skabsskat af sambeskatningsindkomsten samt indeholdt kildeskat

parenter og udbytter for de sambeskattede selskaber. Der er p.t. ingen skyldige
sel skabsskatteforpligtel ser i den samlede koncern.

12. Oplysning om sikkerhedsstillelser og aktiver pantsat som sikkerhed
| sagens natur har realkreditinstituttet pant i selskabets faste g endomme. Til sikkerhed for

mellemvaaende med pengeinstitut er deponeret gjerpantebrev pakr. 1.000.000 med pant i
gjendommene Bytorvet 8, 1. og 2. sal samt Bytorvet 10, Hedensted.

13. Oplysning om andr e arrangementer som ikke er indregnet i balancen

Der er indgaet en lejekontrakt pa ssadvanlige vilkar vedrarende nogle lejede lokaler. Den arlige

huslgje andrager i starrelsesordenen kr. 120.000.
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14. Oplysning om € er skab
Ejerforhold

Alle anparter i selskabet gjes af:
Elkaa A/S, Enggéardstoften 103, 7120 Vejle @.

Naertstaende parter

Naatstéende parter omfatter ledelsen, modersel skabet samt naatstaende af disse. Selskabet har i
regnskabsaret haft transaktioner med naatstaende parter pa markedsmaessige vilkar.

Koncernforhold

Indgar i koncernen m.v. for Elkaar A/S, CVR nr. 14 30 95 86.
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