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R PARTNER REVISION

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
for E & C Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ebeltoft, den 4. juni 2018

Direktion

Erik Peter Claudi Larsen

Bestyrelse

Niels Albert Norbzk Nielsen Erik Peter Claudi Larsen Eva Ingemar
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R/ PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Til anpartshaverne i E & C Ejendomme ApS

Afkrzeftende konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for E & C Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet, som folge af betydeligheden af det forhold, der er beskrevet i
afsnittet "Grundlag for atkreftende konklusion", ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for afkrzeftende konklusion

Arsregnskabet er aflagt under forudsaztning af fortsat drift. Som det fremgar af note 1, er det en
forudsaetning for selskabets fortsatte drift, at der tilferes likviditet, eller at selskabets nuverende
kreditfaciliteter kan udvides og opretholdes i takt med finansieringsbehovet. Selskabets ledelse har fort
en rekke forhandlinger banken for at finde en losning. Disse forhandlinger er endt uden resultat. Vi tager
derfor forbehold for, at arsregnskabet er aflagt under forudsetning af fortsat drift.

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er n@rmere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores afkraftende konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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R/ PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hoj grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hojere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

. Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.
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R/ PARTNER REVISION

Den uafhzengige revisors revisionspategning

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa 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 udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Herning, den 4. juni 2018

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Allan Bjorn
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 31426
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R/ PARTNER REVISION

Selskabsoplysninger
Selskabet E & C Ejendomme ApS
Gl. Stationsvej 3, Hyllested
8400 Ebeltoft
CVR-nr. 31159849
Stiftet: 17. december 2007
Hjemsted: Arhus
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Bestyrelse Niels Albert Norbaek Nielsen
Erik Peter Claudi Larsen
Eva Ingemar
Direktion Erik Peter Claudi Larsen
Revision Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Industrivej Nord 15
7400 Herning
Bankforbindelse Djurslands Bank
Tilst Skolevej 31
8381 Tilst
Advokatforbindelse INTERLEX Advokater
Adv. Torben Korsager (H)
Strandvejen 94
8100 Arhus C
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R/ PARTNER REVISION

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat anses for utilfredsstillende.

Som folge af, at dreftelser med selskabets bankforbindelser indtil videre er endt uden resultat og der
starter afvikling af realkreditfinansieringen i 2018, er der pt ikke tilstraekkelig likviditet til at fortsette
driften resten af aret.

Der arbejdes pt. med udlejning eller salg af ejendommen, som vil forbedre likviditeten og kan medfore,
at aktionzrerne vil skyde yderligere likviditet i selskabet. Der er dog pa nuverende tidspunkt stor
usikkerhed omkring hvorvidt det lykkes inden likviditeten slipper op.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Selskabets ledelse er i lobende dialog med selskabets finansielle partnere omkring bestrabelserne pa at
udleje de resterende kvardratmeter eller at foretage et samlet salg af ejendommen.

Det er ledelsens vurdering, at man i samarbejde med selskabets finansielle partnere, vil finde en losning,
sa selskabet kan fortsette driften.

E & C Ejendomme ApS - Arsrapport for 2017 6



R/ PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for E & C Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @&ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.
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R/ PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skonnet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige markedsleje for det kommen-
de &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes dags-
vaerdi. Den anvendte vaerdiansattelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anlagsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lobende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pa at imedega forventede tab.
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R PARTNER REVISION

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.

Andre gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

R/ PARTNER REVISION

2017 2016
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 99.497 348.031
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 8.830
Ovrige finansielle omkostninger -263.504 -252.729
Resultat for skat -164.007 104.132
Skat af arets resultat 0 0
Arets resultat -164.007 104.132
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 104.132
Disponeret fra overfort resultat -164.007 0
Disponeret i alt -164.007 104.132
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Balance 31. december

R/ PARTNER REVISION

Note

2

Aktiver

2017 2016

kr. kr.

Anlzgsaktiver
Investeringsejendomme 11.000.000 11.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 11.000.000 11.000.000
Anlaegsaktiver i alt 11.000.000 11.000.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 43.154 0
Periodeafgransningsposter 19.412 15.988
Tilgodehavender i alt 62.566 15.988
Omszetningsaktiver i alt 62.566 15.988
Aktiver i alt 11.062.566 11.015.988

E & C Ejendomme ApS - Arsrapport for 2017
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Balance 31. december

R/ PARTNER REVISION

Passiver

2017 2016

kr. kr.

Egenkapital
Virksomhedskapital 129.000 129.000
Overfort resultat 240.559 404.565
Egenkapital i alt 369.559 533.565
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 6.674.000 7.420.000
Deposita 23.250 0
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.697.250 7.420.000
Kortfristet del af langfristet geeld 746.000 0
Geld til pengeinstitutter 3.181.990 2.988.918
Leverandorer af varer og tjenesteydelser 52.689 15.876
Anden gald 15.078 57.629
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.995.757 3.062.423
Geeldsforpligtelser i alt 10.693.007 10.482.423
Passiver i alt 11.062.566 11.015.988

1 Usikkerhed om going concern
6 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter
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Noter

R/ PARTNER REVISION

1. Usikkerhed om going concern

Som folge af, at droftelser med selskabets bankforbindelser indtil videre er endt uden resultat og

der starter afvikling af realkreditfinansieringen i 2018, er der pt ikke tilstraekkelig likviditet til at

fortsaette driften resten af aret.

Der arbejdes pt. med udlejning eller salg af ejendommen, som vil forbedre likviditeten og kan

medfere, at aktionzrerne vil skyde yderligere likviditet i selskabet. Der er dog pa nuvarende

tidspunkt stor usikkerhed omkring hvorvidt det lykkes inden likviditeten slipper op.

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar

Kostpris 31. december

Regulering til dagsvaerdi 1. januar

Regulering til dagsvzerdi 31. december

Regnskabsmeessig veerdi 31. december

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.
11.670.000 11.670.000
11.670.000 11.670.000
-670.000 -670.000
-670.000 -670.000
11.000.000 11.000.000

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-

kostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en

passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 129.000 129.000
129.000 129.000
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Noter

R/ PARTNER REVISION

4. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar
Arets overforte overskud eller underskud

5. Geeld til realkreditinstitutter
DLR

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geld, der forfalder efter 5 ar

31/12 2017 31/12 2016
kr. kr.

404.566 300.433
-164.007 104.132
240.559 404.565
7.420.000 7.420.000
7.420.000 7.420.000
-746.000 0
6.674.000 7.420.000
3.703.000 4.459.000

6. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gzld til realkreditinstitutter, 7.420 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmeessige veaerdi pr. 31. december 2017 udger 11.000 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 3.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstaende grunde og bygninger samt materielle anlagsaktiver.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.
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