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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

EM-EJENDOMME ApS

Enggéardstoften 103

7120 Vejle Ost

e-mailadresse; em@elkaer.com
CVR-nr: 20631880

Regnskabsar: 01/01/2019 - 31/12/2019
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L edel sespategning

L edelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 1. januar 2019 - 31.
december 2019 for EM-gjendomme ApS.

Arsrapporten aflaggges i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

L edel sen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Vele, den 17/08/2020

Direktion

Elkaa M athiassen
Koncerndirekter
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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 2019 til 31. december 2019
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.

Velle, 17/08/2020

Jergen Gilling , mne5318
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 2019 til 31. december 2019 er ikke pavirket af ussadvanlige
forhold.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold:
Arets resultat for regnskabsaret 1. januar 2019 til 31. december 2019 andrager kr. -901.867, 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 2019 andrager kr. 3.329.694 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.

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for 1. januar 2019 til 31. december 2019 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsl ovens bestemmel ser. Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til den anvendte
regnskabspraksisi tidligere regnskabsar.

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 forpligtelser 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 bal ancedagen.

Resultatopgerelse

Nettoomsaning:
Indtesgter fra salg indregnesi resultatopgerel sen efter faktureringsprincippet. Omsagningen
vedrgrer primaat indtaagter ved udferte handveakerarbejder samt udlejning af selskabets ejendomme.

Andredriftsindtaegter:
Andre driftsindtaggter indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder eventuel fortjeneste ved afhaandel se af immaterielle og materielle anlasgsaktiver.

Per sonaleomkostninger :
Personaleomkostninger omfatter |en og gager, inklusive feriepenge og eventuelle pensioner samt
andre omkostninger til social sikring m.v.

Andredriftsomkostninger:
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaa karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder eventuelt tab ved afhaandel se af immaterielle og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger :
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens drift herunder
administration m.v.

CVR-nr. 20631880
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Finansielle poster:
Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belab, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter eventuelle renteindtasgter og renteomkostninger m.v.

Skat af aretsresultat:

Arets skat, som bestér af skattevaadien af &rets aktuelle skattepligtige indkomst samt &rets forskydning i
udskudt skat/udskudt skatteaktiv, indregnesi resultatopgarelsen med den del, der kan henferes til drets

resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfaerestil eventuelle posteringer direkte pa

egenkapitalen.

Omsagningen indregnes som ovenfor naavnt efter faktureringsprincippet og @vrige indtaggter indregnes
ligeledes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Endvidere indregnes omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtel ser samt tilbagefersler som falge af

andrede regnskabsmaessige skan af belgb, der tidligere har vaaret indregnet i resultatopgerel sen.

BRUTTOFORTJENESTE/-TAB:

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

Balance
ANLZAEGSAKTIVER:

GRUNDE OG BYGNINGER

Erhvervsejendommene er investeringsejendomme, der vaardireguleres til dagsvaardien pa gendommenei
forbindel se med rets regnskabsafslutning.

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

Beregningerne tager udgangspunkt i gendommenes budget for det kommende &r. 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 boligggendomme i sterre bysamfund anvendes typisk afkastgrader i sterrel sesordenen 4-6%
Ved boligggendomme i mindre bysamfund anvendes typisk afkastgrader i starrel sesordenen 6-9%
Ved erhvervsgendomme anvendes typisk afkastgrader i starrel sesordenen 8-10%

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

vaae forsvarlige, men somi 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 AGSAKTIVER:

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

Afskrivningerne foretages over den forventede gkonomiske levetid svarende til 3-8 ar indtil en scrapvaadi
pa 0-10% nés.
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OMSATNINGSAKTIVER:

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

GALD:

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

UDBYTTE:

Det eventuelt afsatte udbytte, der forventes vedtaget pa en ordinaar generalforsamling er opfert som
en sagrskilt 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.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

Note 2019 2018
kr. Kr.
Bruttofortjeneste/Bruttotab ..........ccccceeveeiieiiiecie e 2.290.287 1.690.005
Personal €0mKOSININGEY .....ooueiiiiiieeee s 1 -2.713.881  -2.472.610
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver 5 -296.173 -361.422
Resultat af ordinaer primaar drift ......cccoovveeviieciee e, -719.767  -1.144.027
~ Finansielle omkostninger, der hidrerer fratilknyttede -350.000 -950.000
VIFKSOMNEOEY ..o
Andrefinansielle omkostninger ... -85.642 -107.101
Ordinaert resultat far skat .......cccoceevvrcivierece e -1.155.409 -1.501.128
SKat af ArEtSTESUILAL ......ceovevevereeieeicieeee e 3 253.542 329.886
ATEISTESUIAL ..ottt -901.867  -1.171.242

Fordlag til resultatdisponering
OVEIT@IT reSUILAL ......coooveiieiereeeeee e -901.867  -1.171.242
= T S -901.867  -1.171.242
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Balance 31. december 2019

Aktiver

Grunde og bygninger ..................
Andre anlasg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlagsaktiver i alt

Anlaggsaktiver i alt ...................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser
Tilgodehavende skat ...................

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender i alt

Omsagningsaktiver i alt

AKtiver i alt oo

Note 2019
Kr.

30.100.632

1.152.015

4 31.252.647

31.252.647

1.721.434
279.793
0

2.001.227

2.001.227

33.253.874
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2018

kr.
29.200.632
1.440.597

30.641.229

30.641.229

1.710.467
59.593
2311

1.772.371

1.772.371

32.413.600
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Balance 31. december 2019

Passiver
Note

Registreret kapital MV. .....ccccoveieiiiece e 5
OVErfart reSUtal .......ccoceveereeeee e

Egenkapital i @lt ..o
Hensadtelse til udskudt SKat ..........coveveininiinee e 6
Hensatteforpligtelser i alt ...

Gadd til real KreditinStTULLEr .....ooeeeeee e
D= 0015 ) - RSP

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ... 7

Gadd til realKreditinSttULter ........coccoveverieeeeee e
Gaad til BANKEr ..oveeeceeceec e
Modtagne forudbetalinger frakunder ..........ccoccoveeiieninnnieeee.
Leverandarer af varer og tjenesteydelser .......cccocvevivvvvveernceenee.
Gaddsforpligtelser til tilknyttede virksomheder —...........coeueeee.e.

Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
SOCIAl SIKIING oot e

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt ......cccoevveieiieeciee,
Gaddsforpligtelser i alt .....cocoveeeeeececeeee e

PaSSIVEN T @It .o

2019

Kr.
125.000
3.204.694

3.329.694
1.971.220
1.971.220

8.921.660
322.000

9.243.660

1.075.201
1.498.570
18.640
259.278
15.286.340

571.271

18.709.300

27.952.960

33.253.874
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2018

kr.
125.000
4.106.561

4.231.561
1.944.969
1.944.969

10.003.085
533.255

10.536.340

299.940
1.389.196
15.940
409.806
13.104.264

481.584

15.700.730

26.237.070

32.413.600
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2019 - 31. dec. 2019

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 4.106.561 0 4.231.561
Betalt udbytte ........ccooviviiecece e, 0 0
ATSTESUIAL ..., -901.867 0 -901.867
Egenkapital, Uultimo ........ccccoevviiieceee e 125.000 3.204.694 0 3.329.694
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Noter

1. Per sonaleomkostninger
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2019 2018
k. Tkr.
Lenninger og gager 2.640.971 2.342
Pensionsbidrag 110.655 115
Lgnrefusioner -70.562 -17
ATP-bidrag og andre sociale bidrag m.v. 32.817 33
2.713.881 2473

2. Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
2019 2018
k. Tkr.
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 247.782 278
Mindre nyanskaffel ser 48.391 83
296.173 361

3. Skat af aretsresultat

2019 2018
kr. Tkr.
Selskabsskat af regnskabsarets skattemaessige resultat 279.793 60
AEndring af udskudt skat -26.251 270
Regulering af selskabsskat vedrgrende tidligere ar 0 0
253.542 330
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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
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Grunde og Driftsmidler
bygninger m.v.
kr. Kr.
20.583.392 3.306.582
900.000 799.200

0 -1.050.000
21.483.392 3.055.782
9.026.910 0
0 0
9.026.910 0
409.670 1.865.985

0 247.782

0 -210.000

409.670 1.903.767
30.100.632 1.152.015

De seneste offentliggjorte egendomsvaardier andrager kr.

19.750.000.

5. Registreret kapital mv.

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 2015

Der er ikke foretaget aandringer i anpartskapitalen de seneste fem regnskabsar

Anpartskapital ultimo

6. Hensaatelse til udskudt skat

Materielle anlasgsaktiver
Skattemaessigt underskud
Saalige skattemaessige fradrag

Udskudt skat, 22%

kr.

125.000

0

125.000
RegnskabsmaessigeSkattemaessige  Midlertidig
veerdier veerdier forskel
Kkr. Kkr. Kkr.
31.252.647 20.607.491 10.645.156
0 1.517.685 -1.517.685

0 167.378 -167.378
31.252.647 22.292.554 8.960.093
1.971.220
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7. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5 ar

kr. kr. kr. kr.

Realkreditgadd 9.996.861 1.075.201 8.921.660 5.858.243
Indgdede husl ejedeposita 322.000 0 322.000 0

10.318.861 1.075.201 9.243.660 5.858.243

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

2019 2018

kr. Tkr.

Indeholdt A-skat, skyldige feriepenge m.v. 170.533 205
Skyldig moms 400.738 277
571.271 482

9. Oplysning om eventualfor pligtelser
KAUTIONS- OG GARANTIFORPLIGTELSER:

Selskabet har ikke pataget sig kautions- og garantiforpligtel ser udover garantier forbundet med
selskabets normale aktiviteter.

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med modersel skabet og tilknyttede virksomheder.
Selskabet hadter derfor subsidiaat i henhold til sel skabsskattelovens regler herom for de gvrige
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.

10. Oplysning om € er skab
Ejerforhold

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

Naertstaende parter

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

Koncernforhold

Indgér i koncernen m.v. for Elkaa A/S, CVR nr. 14 30 95 86.
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11. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2019
Gennemsnitligt antal anSatte ..........cccccceveeveeie s 6

For regnskabsaret 2018 var der ligeledes gennemsnitligt 6 ansatte.
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