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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

EIRAM Ejendomsinvest ApS
Toldbodgade 4, 1. sal
6960 Hvide Sande

Hjemsted: Ringkebing-Skjern
CVR-nr.: 29 52 67 02
Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Jens Skadhede Beondergaard

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitut

Vestjysk Bank
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 01.01.20 - 31.12.20 for EIRAM
Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet er ikke revideret, og jeg erkleerer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.20 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.20 - 31.12.20.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvide Sande, den 10. maj 2021

Direktionen

Jens Skadhede Beondergaard
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger

Til den daglige ledelse i EIRAM Ejendomsinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for EIRAM Ejendomsinvest ApS for regnskabsaret 01.01.20 -
31.12.20 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som den daglige ledelse
har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410 vedrerende opgaver om opstilling

af finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere den daglige ledelse med at udarbejde
0g praesentere arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt
relevante bestemmelser i revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler for revisorer,
herunder principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er den daglige ledelses ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklseringsopgave med sik-
kerhed, er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplys-
ninger, den daglige ledelse har givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker
derfor ingen revisions- eller gennemgangskonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbej-
det i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Hvide Sande, den 10. maj 2021

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jorgen Jakobsen

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne26713
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Resultatopgorelse
2020 2019
DKK DKK
Bruttofortjeneste 452.080 566.631
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 589.714 49.628
Resultat af primeer drift 1.041.794 616.259
Finansielle indteegter 12.777 10.345
Finansielle omkostninger -97.144 -104.238
Resultat for skat 957.427 522.366
Skat af arets resultat -210.640 58.464
Arets resultat 746.787 580.820
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 746.787 580.820
Ialt 746.787 580.820
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Note

Balance

AKTIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Investeringsejendomme 8.800.000 8.000.000
2 Materielle anlaegsaktiver i alt 8.800.000 8.000.000
Anlaegsaktiver i alt 8.800.000 8.000.000
Udskudt skatteaktiv 93.407 304.047
Andre tilgodehavender 386.364 460.991
Tilgodehavender i alt 479.771 765.038
Omsaetningsaktiver i alt 479.771 765.038
Aktiver i alt 9.279.771 8.765.038
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Note

4
5

EIRAM Ejendomsinvest ApS

Balance

PASSIVER
31.12.20 31.12.19
DKK DKK
Selskabskapital 220.000 220.000
Overfort resultat 2.174.856 1.428.069
Egenkapital i alt 2.394.856 1.648.069
Geeld til realkreditinstitutter 4.603.972 4.879.954
Geeld til gvrige kreditinstitutter 839.409 897.716
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 5.443.381 5.777.670
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 337.868 342.008
Geeld til gvrige kreditinstitutter 886.116 815.305
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 25.687 25.695
Anden geeld 191.863 156.291
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.441.534 1.339.299
Geaeldsforpligtelser i alt 6.884.915 7.116.969
Passiver i alt 9.279.771 8.765.038

Oplysninger om dagsveerdi
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Egenkapitalopgerelse

Overfort

Belgb i DKK Selskabskapital resultat
Egenkapitalopgerelse for 01.01.19 - 31.12.19

Saldo pr. 01.01.19 220.000 847.249

Forslag til resultatdisponering 0 580.820

Saldo pr. 31.12.19 220.000 1.428.069
Egenkapitalopgerelse for 01.01.20 - 31.12.20

Saldo pr. 01.01.20 220.000 1.428.069

Forslag til resultatdisponering 0 746.787

Saldo pr. 31.12.20 220.000 2.174.856
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Noter
1. Veesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter bestdr i investering i ejendomme og udlejning af disse.
2. Materielle anleegsaktiver
Investerings-

Beleb i DKK

ejendomme

Kostpris pr. 01.01.20 7.282.680
Tilgang i aret 210.286
Kostpris pr. 31.12.20 7.492.966
Dagsveerdireguleringer pr. 01.01.20 717.320
Dagsveerdireguleringer i aret 589.714
Dagsveerdireguleringer pr. 31.12.20 1.307.034
Regnskabsmaessig veerdi pr. 31.12.20 8.800.000
Regnskabsmeessig veerdi i balancen, s&fremt opskrivning til dagsveerdi ikke
havde vaeret foretaget pr. 31.12.20 7.492.966
3. Langfristede geeldsforpligtelser
Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt
Belgb i DKK forste ar efter b ar 31.12.20 31.12.19
Geeld til realkreditinstitutter 281.118 3.545.704  4.885.090 5.166.881
Geeld til gvrige kreditinstitutter 56.750 601.649 896.159 952.797
[alt 337.868  4.147.353 5.781.249 6.119.678

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

10



EIRAM Ejendomsinvest ApS

Noter
4. Oplysninger om dagsvaerdi
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme Talt
Dagsveerdi pr. 31.12.20 8.800.000 8.800.000
Arets eendringer af dagsveerdi indregnet i resultatopgerelsen 589.714 589.714

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastseettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendomme.

Fastsaettelse af dagsveerdien pd investeringsejendomme er baseret pa et forventet normalise-
ret driftsresultat pa t.DKK 631 og et afkastkrav pa 7,19%. Afkastkravet er fastlagt under hen-
syntagen til ejendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og udlejningsgrad,
herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Der er pa balancedagen indgdet lejekontrakter pd 100% af ejendommenes samlede areal
svarende til budgetterede lejeindtsegter pa t.DKK 786. Driftsomkostninger er skennede med
udgangspunkt i de omkostninger, der forventes at medga til driften af investeringsejendom-
mene i et normalt &r, herunder omkostninger til reparation og vedligeholdelse for at opret-
holde ejendommene i den nuveerende vedligeholdelsesstand.

Der er i dagsveerdien foretaget fradrag for tab af lejeindteegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa in-
vesteringsejendommene.

5. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 4.939 er der givet pant i investeringsejen-
domme, hvis regnskabsmeessige vaerdi udger t.DKK 8.800.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 4.000, der giver pant i investeringsejen-
domme med en regnskabsmaessig veerdi pa t.DKK 8.800. Ejerpantebrevene er deponeret til
sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter.
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Generelt om indregning og maling
I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes

veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter fra udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de vedre-

rer. Lejeindteegter males til dagsveerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger samt @vrige
kapacitetsomkostninger, herunder tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale
nedskrivninger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveardiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er Kklar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsaettelse af dagsveerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmeessige og skattemaessige veerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.
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EIRAM Ejendomsinvest ApS

Noter

6. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Geeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-

dens palydende veerdi.
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