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Direktion

Hans Ole Friis Larsen

Revisor
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E-SO Investment ApS

Ledelsespdtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsdret 01.01.2017 -
31.12.2017 for E-SO Investment ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.01.2017 - 31.12.2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-
gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 18.05.2018

Direktion

Hans Ole Friis Larsen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i E-SO Investment ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af drsregnskabet for E-SO Investment ApS for regnskabsdret
01.01.2017 - 31.12.2017. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse,
noter samt anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbejde et 8rsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik p& at opnd yderligere sik-
kerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, 0g vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2017 samt af resultatet af selskabets aktivi-
teter for regnskabsaret 01.01.2017 - 31.12.2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Overtradelse af momslovgivningen
Selskabet har i drets Igb indberettet momsindberetninger for sent, hvilket er i strid med momsloven,
hvorved ledelsen kan ifalde ansvar.

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.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med
drsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pd anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 18.05.2018

Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Johnny Normann Krogh
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne9692
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat udger et overskud p8 329 t.kr., som ledelsen anser som tilfredsstillende.

Arets resultat er pdvirket negativt af nedskrivning pd selskabets ejendomsportefalje med 201 t.kr. for
skat.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som vaesentligt forrykker vurderingen af

o
arsrapporten.



E-SO Investment ApS

Resultatopggorelse for 2017

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Driftsresultat

Andre finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Ordinaert udbytte for regnskabsaret
Overfgrt resultat

2017 2016

Note kr. kr.
954.944 865.576

(201.249) 176.013

753.695 1.041.589

2 (331.020) (299.312)
422.675 742.277

3 (94.140) (163.795)
328.535 578.482

900.000 0

(571.465) 578.482

328.535 578.482
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Balance pr. 31.12.2017

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017 2016

Note kr. kr.
22.000.000 20.000.000

4 22.000.000 20.000.000
22.000.000 20.000.000

0 6.291

6.291

0 6.291

22.000.000 20.006.291
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Balance pr. 31.12.2017

Virksomhedskapital

Overfgrt overskud eller underskud
Forslag til udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Bankgaeld
Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldige sambeskatningsbidrag

Anden gaeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver
Personaleomkostninger

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016
Note kr. kr.
125.000 125.000
29.979 601.444
900.000 0
1.054.979 726.444
5 132.029 103.251
132.029 103.251
950.000 0
7.554.040 10.442.570
6 8.504.040 10.442.570
6 0 361.000
2.963.385 0
64.628 79.935
8.873.631 7.908.879
65.362 0
7 341.946 384.212
12.308.952 8.734.026
20.812.992 19.176.596
22.000.000 20.006.291
8
9
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Egenkapitalopggrelse for 2017

Egenkapital
primo

Arets resultat
Egenkapital
ultimo

Forslag til

Overfort udbytte for

Virksom- overskud eller regnskabs-
hedskapital underskud aret Ialt
kr. kr. kr. kr.
125.000 601.444 0 726.444
0 (571.465) 900.000 328.535
125.000 29.979 900.000 1.054.979
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Noter
2017 2016
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere 1
2017 2016
kr. kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 237.266 173.707
Renteomkostninger i gvrigt 93.754 119.605
@vrige finansielle omkostninger 0 6.000
331.020 299.312
2017 2016
kr. kr.
3. Skat af arets resultat
Aktuel skat 65.362 0
FAEndring af udskudt skat 28.778 163.795
94.140 163.795
Investe-
rings-
ejendomme
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 19.823.987
Tilgange 2.201.249
Kostpris ultimo 22.025.236
Dagsveerdireguleringer primo 176.013
Arets dagsvaerdireguleringer (201.249)
Dagsveerdireguleringer ultimo (25.236)
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 22.000.000

Investeringsejendomme er jf. beskrivelse under anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved an-
vendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udggr
5,7% pr. 31.12.2017. En forggelse af afkastkravet med 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi

med 1.615 t.kr. En formindskelse af afkastkravet med 0,5%-point vil forgge den samlede dagsveerdi med

1.925 t.kr.
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Noter

Folgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:
Bolig- og blandede ejendomme beliggende i Kolding 5-7,25%

Der normaliserede driftsafkast kan opggres sdledes:
Bolig- og blandede ejendomme beliggende i Kolding: 1.150 t.kr.
Alle ejendomme er udlejede, dog henstar enkelte lejemal tomme i forbindelse med lejeskifte og renove-

ringer.

Der har ikke vaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastlaeggelsen af dagsveerdierne. Ejendomsvur-
deringerne er understgttet af en finansiel partner. Arets dagsvaerdiregulering udger 201 t.kr. (for skat),
som er udgiftsfgrt i resultatopggrelsen.

2017 2016
kr. kr.
5. Udskudt skat
Materielle anlaegsaktiver 132.029 107.513
Fremfgrbare skattemaessige underskud 0 (4.262)
132.029 103.251
Beveaegelser i aret
Primo 103.251
Indregnet i resultatopggrelsen 28.778
Ultimo 132.029

Forfald inden

for 12

maneder Restgeeld
2016 efter 5 ar
kr. kr.

6. Langfristede gzeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 0 0
Bankgaeld 361.000 7.554.040
361.000 7.554.040
2017 2016
kr. kr.

7. Anden gzeld

Moms og afgifter 20.974 76.278
Anden gaeld i gvrigt 320.972 307.934

341.946 384.212
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Noter

8. Eventualforpligtelser

Selskabet indgdr i en dansk sambeskatning med Familien Larsen ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet haefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med indtraedelsen i sambe-
skatningen pr. 30. december 2015 for indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og ligeledes
for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede

selskaber.

9. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankgeeld i Handelsbanken er der stillet ejerpantebrev nom. 11.350 t.kr. med pant i
grunde og bygninger. Den regnskabsmaessige veerdi af pantsatte grunde og bygninger udggr 20.100 t.kr.
pr. 31.12.2017.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B

med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller —-tab omfatter nettoomsaetning og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning bestar af huslejeindtaegter som indregnes linezert i lejeperioden. Nettoomsaetning indreg-
nes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget og males til dagsvaerdien af det fastsatte
vederlag.

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens
investeringsejendomme til dagsveerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter, her-
under lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger til tilknyttede virk-
somheder mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle skat og sendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa8 egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med Familien Larsen ApS og alle dets danske dattervirksomheder. Den aktuelle
danske selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige
indkomster (fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/ eller kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejen-
domme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestdr af ejendommenes kgbspris tillagt eventuelle
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter fgrste indregning males ejendommene til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vil kunne szelges for til en uafhaengig keber. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa bag-
grund af beregnede kapitalvaerdier for de forventede pengestrgmme fra de enkelte investeringsejendomme.
Ved beregning af kapitalvaerdierne anvendes en diskonteringsfaktor, der afspejler de aktuelle afkastkrav pa
tilsvarende ejendomme. Regnskabsarets reguleringer til dagsvaerdi indregnes i resultatopggrelsen. Princippet
i opggrelsen til dagsvaerdi indebaerer, at er for hver enkelt ejendom opggres ejendommens nettoindtaegt,
forstaet som ejendommens lejeindtaegter fratrukket de til eiendommen knyttede budgetterede driftsomkost-

ninger, der herefter kapitaliseres med et af ledelsens vurderet afkastkrav.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udbytte
Udbytte indregnes som en gaeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget pd generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en saerskilt post i egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfglgende males
prioritetsgeeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved l8noptagelsen og
den nominelle vaerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopggrelsen over |&neperioden som en
finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Aktuelle skyldige sambeskatningsbidrag eller tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen op-
gjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for betalt acontoskat. Ved skattemaessige
underskud indregnes kun tilgodehavende sambeskatningsbidrag, hvis underskuddet forventes udnyttet i
sambeskatningen.



