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Virksomheden
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Solbakken 33

8450 Hammel
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L edel sespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2017 til 31. december 2017 for
European Estates Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet givet et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og
finansielle stilling pr 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
janaur 2017 til 31. december 2017.

Samtidigt er det vor opfattelse, at |edel sesberetningen indeholder en retvisende redegerel se for de forhold,
beretningen omhandler.

Selskabet opfylder fortsat reglerne for fravalg af revision.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hammel, den 26/03/2018

Direktion

Erik Hebsgaard Munk
Direkter
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L edelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er at besidde og udleje fast ggendom samt anden virksomhed i forbindelse
hermed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Sel skabets aktivitet er forl gbet tilfredsstillende igennem regnskabsperioden. Indtjeningen har vearet stabil og
pa et hgjt niveau grundet beskedne udgifter til vedligeholdelse, ligesom de gennefarte investering i
opgradering af flere lejema er slaet fuldt ud igennem i indevaarende regnskabsar. Indtjeningen har vaaret pa
et tilfredsstillende niveau.

Regnskabsperioden omfatter 12 maneder, hvorfor resultatopgerel sens poster umiddel bart ikke er
sammenlignelige med 2015/16, idet foregdende regnskabsar omfattende en periode pa 18

maneder. Selskabets regnskabsar falger kalenderaret med 2017, som farste kalenderarsregnskab efter
omlaggningen.

Sel skabets investeringsejendom er indregnet til markedsvaardi, hvilket svarer til en vaardiansadtelse ud fra
tyske normer pafaktor 19,5. Efter danske normer svarer dette til et nettoafkast pa 4,5% p.a. efter fradrag af
budgetterede driftsomkostninger mm. Afkastkrav i markedet er grundet de lave markedsrenter faldet,
hvorved der er sket en positiv vaardiregulering i indevaarende regnskabsar. Selskabets ejendomme er
opskrevet med Eur 100.000. Der har ikke medvirket valuar ved vaadiansadtel sen.

Selskabets ejendom har vaget fuldt udlgjet i regnskabsperioden bortset fra 1 enkelt maned, hvor der var
lejeskiftei et Igjemal, hvor der skulle laves istandsadtel sesarbejder.

Periodens resultat anses for tilfredsstillende.

Resultatopgarel sen udviser et overskud efter skat pa ca. Eur. 193.000. Egenkapitalen udger ved arets udgang
ca. Eur. 1.719.000.

Begivenheder efter regnskabsar ets afsutning
Der er efter regnskabets afslutning ikke sket begivenheder, som pavirker arsregnskabet.
Forventet udviklingi 2018

Der forventes en tilfredsstillende indtjening i regnskabsaret 2018 pa et tilsvarende niveau som i 2017 far evt.
vaadiregulering af selskabets ejendomme.
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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.

Arsrapporten er aflagt i euro.
Anvendt regnskabspraksis er usandret i forhold til tidligere ar.

Resultatopger else

Nettoomsagtning

Nettoomsadningen omfatter lejeindtaggter fraudlgning af egendomme. Disse indregnesi resultatopgarelsen i
den periode, som lgjen vedrarer. Indtasgter vedrarende fordelingsregnskab indregnes i balancen som
mellemvaaender |gjere.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger vedregrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende den
|gbende drift af egendomme, herunder reparations- og vedligehol del sesomkostninger, skatter, afgifter,
gjendomsadministration og andre omkostninger. Omkostninger vedrarende fordelingsregnskaber indregnesi
balancen som mellemvazrende med lgjere.

Administrationsomkostninger
Administrationsomkostninger vedrarer udgifter til drift af selskabet, herunder porto, revisor, juridisk bistand
samt andre faste udgifter.

Veerdiregulering af investeringsejendomme
Veaadiregulering af investeringsejendomme indeholder vaardireguleringer af egendomme dagsvaardi samt
gevinst/tab ved afhaandelse af g endomme.

Finansielle poster

Finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtasgter og omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og tab vedregrende gadd og transaktioner i fremmed valuta mv.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnesi resultatopgerel sen
med den del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balance

M aterielle anlasgsaktiver
| nvesteringsejendomme males til markedsvaardi opgjort efter afkastbaseret model. Ved vurderingen er der
taget udgangspunkt i et afkast pa 4,5% af gaddfri ejendom.

Aktiver med en kostpris pa under 1.500 EUR pr. enhed indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i
anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved afhaendel se af materielle anlagysaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaadi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnesi resultatopgerel sen under afskrivninger.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtel ser og tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret fra skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte
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acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gad dsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaadi af aktiver og forpligtelser. Udskudte skatteaktiver malestil den
vaadi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres. Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og
skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil veare gaddende, nér den udskudte skat forventes udl ast
som aktuel skat.

Selskabet har pt. ikke skattepligtig aktivitet i Danmark.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtel ser indregnes ved |anoptagel se til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris,
hvorved kurstab og |aneomkostninger fordeles over |anets | gbetid.

Gadd i gvrigt er malt til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede eller variabelt forrentede
gaddsforpligtelser svarer til nominel vaadi.

Omregning i fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstar
mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnesi resultatopgarel sen som en
finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestramme, indregnes
vaadireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, gadd og andre monetaare poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
malestil balancedagens valutakurs. Forskellen mellem bal ancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for
tilgodehavendets eller gaddens opstaen indregnesi resultatopgerel sen under finansielle indtasgter og
omkostninger.

Anlaggsaktiver, der er keb i fremmed valuta, malestil kursen pa transaktionsdagen.
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Resultatopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

Note 2017 2015/16
EUR EUR
N[00 015 51 0 o o RS SR 209.472 290.867
EjendomSOmMKOSININGEN  ....c..ooeeieieiiieriesieee e -24.547 -46.979
AdministrationsoMKOSININGEr .....cc.cecveveereee e -13.900 -14.251
Bruttoresultal .......ccooeeeieeieieeeses e 171.025 229.637
Personal €0mKOSININGEY .....ooueieiiieeie e 1 0 0
Resultat af ordinaer primagr drift ......ccocvevveceieie e 171.025 229.637
Dagsvagdiregulering af investeringsgiendomme .........cccccvevvenee. 100.000 470.976
Andrefinansielle iNdtaagter ... 2 0 2.630
@vrige finansielle OMKOStNINGEr .......cccveeeeeieiesece e 3 -42.392 -65.519
Ordinaart resultat far skat .......cccocvireninieiere s 228.633 637.724
SKat af ArEtSTESUIAE ....c.ceeveevereeeiceecteeee e, 4 -35.500 -100.500
ATEISTESUIAL ..o 193.133 537.224
Fordagtil resultatdisponering
OVEIfArt reSUITAL .......cceeeeeeeeciee e e 193.133 537.224
LAl s 193.133 537.224
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Balance 31. december 2017

Aktiver

INVesteringSgendomIME ........cccvevieciee e

Materielle anlaagsaktiver i alt ...,

Anlaegsaktiver 1 alt ..o

Tilgodehavender hos associerede virksomheder ..o

Tilgodehavender 1 alt .......cocooirinineee e

Likvide beholdninger .......cccoooeiieiice e

Omsaetningsaktiver i alt .......ccccoeveeiiciicce e

Aktiver i alt

Note

2017
EUR
4.100.000

4.100.000

4.100.000
0

0

69.794
69.794

4.169.794
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2015/16
EUR
4.000.000

4.000.000

4.000.000
9.129
9.129

256.737
265.866

4.265.866
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Balance 31. december 2017

Passiver

Registreret kapital MV. .....cccoviiiiiiecee e
OVErfart reSUItal ........cocoveereneseee s

Egenkapital i @lt ....cooeiiiieee e

Hensadtelse til UdSKUAL SKAE ....oeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e

Hensatteforpligtelser i alt ......ccooovveeieneeeeeeee,
Gadd til real KreditiNStTULLET ......eeeeeeee e

Langfristede gaddsforpligtelser i alt ......ccooveeveeiececeeee,

Gadd til realKreditinStitutter ........coccveeeieeieneseee e
Anden gadd, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til

socia sikring

Kortfristede gaddsforpligtelser i alt .......cccooveevveviecceveeeen,

Gaddsforpligtelser i alt .....ocooovieiecece e

Passiver i alt

Note

2017
EUR
552.919
1.166.510

1.719.429
261.000
261.000

2.135.321

2.135.321

49.414
4,630

54.044

2.189.365

4.169.794
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2015/16
EUR
552.919
1.233.376

1.786.295
225.500
225.500

2.184.735

2.184.735

48.480
20.856

69.336

2.254.071

4.265.866
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Egenkapitalopgerelse 1. jan. 2017 - 31. dec. 2017

REQISTErel o, or ort
kapital | alt

resultat

mv.

EUR EUR EUR
Egenkapital, PrimoO ......ocoooieiee e 552.919 1.233.376 1.786.295
Betalt UdDYLEE ... 0 -259.999 -259.999
APEISTESUILAE ..ot 0 193133 193.133
Egenkapital, UItIMO .....ccooiiieieee e 552.919 1.166.510 1.719.429

Sel skabets anpartskapital er opdelt i 16.500 anparter af kr. 250. Ingen anparter har saalige rettigheder. Der
har ikke vaaet bevasgel ser pa selskabskapitalen i de 5 foregaende regnskabsar.
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Noter

1. Per sonaleomkostninger

Der er ikke udbetalt vederlag til selskabets direktion. Gennemsnitlig antal ansatte 1 (2015/16: 1)

2. Andrefinansielle indtaegter

Af dretsfinansielle indteagter vedrerer Eur 0 (2015/16 Eur 2.324) tilknyttede sel skaber.

3. @vrige finansielle omkostninger

Af &rets finansielle omkostninger vedrgrer Eur 0 (2015/16 Eur 0) tilknyttede sel skaber.

4. Skat af aretsresultat

2015/16 2015/16

kr. kr.

Aktuel skat 0 0
AEndring af udskudt skat 35.500 100.500
Regulering vedragrende tidligere ar 0 0
35.500 100.500
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5. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang

Afgang
Kostprisultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaer di ultimo

Dagsvaadien af investeringsejendomme fastsates pa grundlag af en afkastbaseret
vaadiansadtel sesmodel. Det vil sige med udgangspunkt i ejendommens forventede driftsresultat
og et afkastkrav.

L edelsen forventer at kunne opna et afkast pa 4,50%, svarende til det generelle afkastkrav for
standard vedligeholdte blande bolig- og erhvervsejendomme rimeligt beliggende i Hamborg.
Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan primaat
henferestil ejendommens anvendel se, beliggenhed og erhvervslejekontrakternes | gbetid.

E jendommen anses for at have alternative anvendel sesmuligheder. | nvesteringsejendommen er
sdledes indregnet til en dagsvaardi pa TEuro 4.100, hvilket er TEuro 100 mere end sidste ar.

Falsomhed ved opger else af dagsvaer di af investeringsejendomme

Sel skabets ejendomme méalesttil dagsvaardi, som opgeres pa baggrund af en raskke forudsaeninger
herunder en forventet normalindtjening samt forventet afkastkrav. Der er en iboende usikkerhed
forbundet med malingen af dagsveadien af gjendomme, da forudsagningerne er baseret pa sken,
og markedet udvikler sig |gbende.

Med markedsvaerdivurderingen pr. 31. december 2017 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 4,5%.

Andringer i afkastkrav for investeringsgjendomme vil pavirke den indregnede vaardi af
investeringsejendomme i balancen samt vaardireguleringen i resultatopgerel sen, saledes:

Aendringer | -0,5% 0,0% +0,5%
afkastkrav

Afkastprocent  [4,0% 4,5% 5,0%
Dagsveadi 4.600.000 4.100.000 3.680.000
Andring i 0 10190
dagsveerd +12,2% 0 10,2%
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Investerings-
gjendomme
Eur.

2.459.763

0
0

2.459.763

1.540.237
100.000

1.640.237

4.100.000
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6. Langfristede gaddsforpligtelser i alt

Gadd i alt Afdrag naeste  Langfristet Restgadd

ultimo ar andel efter 5 ar

kr. kr. kr. kr.

Hypotekgadd 2.184.735 49.414 2.135.321 1.927.956
Kreditinstitutter 0 0 0 0
Leasingforpligtel ser 0 0 0 0
2.184.735 49.414 2.135.321 1.927.956

7. Oplysning om eventualfor pligtelser
Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med moderselskab SR Erik H. Munk A/S som
administrationssel skab og had'ter ubegramset og solidarisk med de @vrige sambeskattede
selskaber for den samlede sel skabsskat.

Selskabet hadfter ubegraanset og solidarisk med de avrige sambeskattede sel skaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

8. Oplysning om pantseetninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgadd (hypoteklan) og pengeinstitut er der udstedt Grundschuld pa EUR
4.565.000 med pant i ggendommene.

Den pantsatte gendom er bogfert til Euro 4.100.000.

Desuden er indlanskonto med indestéende ca. Euro 62.000 deponeret til sikkerhed for sel skabets
finansiering.
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