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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2017 for
EO Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december

2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Farvang, den \L»’\.\ 2018

Direktion

Lok 6%67&&?? ""5/

Erik Overgaard
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i EO Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EO Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2017, der
omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er narmere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhngige af selskabet
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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse
regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag
for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig 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 arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om é&rsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geldende
i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som
felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse p&d de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa
grundlag af arsregnskabet.

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

¢ Identificerer og vurderer vi risikoen for vesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér
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Den uafhzengige revisors revisionspategning

revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke
at opdage vasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

* Opndr vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

» Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige 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 opndede revisionsbevis er vesentlig usikkerhed
forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsatte
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 oplysninger ikke er tilstrekkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet
ikke leengere kan fortsette driften.

» Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmeassige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet 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 veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pd 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
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhzngige revisors revisionspategning

Bortset herfra og baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav.

Silkeborg, den \b/y 2018

Blicher Revision & Radgivning
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 783378 18

[jorth
statsaut. revisor
mnel5242
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktivitet er keb og salg af fast ejendom, udlejning af fast ejendom samt anden hermed
beslegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veret enkeltstiende begivenheder i
regnskabsaret, som er af sd vesentlig karakter, at det krever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzndelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsregnskabet for EO Ejendomme ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler for regnskabsklasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsatning
Nettoomsztning omfatter huslejeindtegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes 1
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta samt tillzeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele
indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med
den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der kan henfores til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtegter og kapitalgevinster ved et

eventuelt efterfolgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansattelsesmodel.

Dagsveardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omréde,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
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Anvendt regnskabspraksis

lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.
Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen.

Som folge af mélingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Ovrige materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger eller
genindvindingsvardien, hvor denne er lavere.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der afskrives
ikke pa grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pd felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvardi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 6-7 ar 0%

Smaaktiver og aktiver med kort levetid indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

Periodeafgrznsningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende efterfelgende
regnskabsar.

Vardipapirer og kapitalandele

Veardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter vardipapirer optaget til handel
pé et reguleret marked, der males til dagsverdien pa balancedagen. Dagsvardien opgeres pé grundlag af den
senest noterede salgskurs.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en s@rskilt post under egenkapitalen. Forslag til udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.



EO Ejendomme ApS 11

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gzldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
meessig og skattemassig vardi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan
foretages efter alternative beskatningsregler, méles udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemeassigt underskud, males til
den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles p grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som felge af
@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pd 22%.

Ge=ldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er siledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgzld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, gzld til leveranderer samt anden geld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgerelse
1. januar - 31. december

Lejeindtagter af investeringsejendomme ..........c.couuerimniiiiininiissnennciinss
Investeringsejendommenes driftsomkoStNINGEr .......ovoveururiiiiiniiiiiiieisnnnnne
Andre eksterne OmKOSIIINEET .......ccovrereriiinirrinterisressne et

BRUTTORESULTAT ......ootiiiiriiiiiitee et

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

ANLEESAKTIVET ..ottt s
Resultat af ordinzer drift for dagsveerdireguleringer..............ccccoooeeins
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ..........cooovevrmnniinnscsincncs

DRIFTSRESULTAT ...ttt sassseesecreas st s s ensane

Andre finansielle INALEGLET ......cocvevviviiniiiininieie e
Andre finansielle OMKOSININGET........ccoviriiiiniiiiiiniic e

ORDINZART RESULTAT FOR SKAT ...

SKat AF ATELS TESUITAL. veeeeereeeeeeeeeeeereetreeriirrerreeseeeearesrarressesiossraransaarenesasasaseses

ARETS RESULTAT ..ottt s nesesas s essesesesssss st

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

OVETTOIE TESUILAL. .. nveeeeeeeeeeereereeeiiereeesireeessresessseessaeessseessssesssnesnrnsararsanssaesoneresones

DISPONERET L ALT ....ooooiieeciiitieiiinime ettt s

13
2016

2017  kr. 1.000
429.800 417
-184.208 -151
-40.003 37
205.589 229
-28.936 24
176.653 205
0 43
176.653 162
7.887 8
-42.198 -48
142.342 122
-29.150 25
113.192 97
113.192 97
113.192 97
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Balance 31. december
AKTIVER

Note

2 INVeSteringSeJeNdOIMME ........ccoimririrereierern ettt
2 Andre anleg, driftsmaterie]l 0g INVENTAT ........cccvvveriniiiinii s

Materielle anleegsaktiver ..ot

ANLAEGSAKTIVER........ooreeeeiicnite ittt

PeriodeafgransningSpOSter.......c.coiiiriierrisrsseieieiersetts s

Tilgodehavender ...

Andre vaerdipapirer og kapitalandele..........ocooooeeiiinii

Veerdipapirer og kapitalandele ...

Likvide beholdninger .............cooooiiriiimiininniiiiin s

OMSATNINGSAKTIVER ..ottt

AKTIVER

14

2016

2017  kr. 1.000
5.051.973 4.873
66.889 81
5.118.862 4.954
5.118.862 4.954
8.700 9
8.700 9

0 43

0 43

31.579 57
40.279 109
5.159.141 5.063




EO Ejendomme ApS 15

Balance 31. december

PASSIVER
2016
2017  kr. 1.000

Note

VirksomhedsKapital .........cocvueeerrernneiiiiiic e 125.000 125
OVETTBIT TESUIAL. .....ecveitietieiere ettt st sae e e 2.171.424 2.058
3 EGENKAPITAL........coooeieieeecitetctci ettt 2.296.424 2.183
Hensattelse til udskudt SKat .......c.ccvevveerereieiciiiciee e 240.000 240
HENSATTE FORPLIGTELSER .........cccoceoiiiiiiiniinnirieee et enenes 240.000 240
PrioritetSZaId. .....coviueeiieiriiee it 1.692.635 1.753
4 Langfristede gaeldsforpligtelser ..o 1.692.635 1.753
4 Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser........oooininiiniiincnninnnnn 64.000 67
Modtagne forudbetalinger fra Kunder..........covieimniinincnn 0 11
Leveranderer af varer og tjenesteydelSer.......o.oviiiiniinviiiiiiiiiniiccreeecne 90.758 90
SEISKADSSKAL....vtveiveereeieererireeriee e eiesreeeereseussesatsressbesraeebe b s a e s e nesansaesreenesansas 27.240 36
Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse ..o 748.084 683
Kortfristede geeldsforpligtelser ... 930.082 887
GALDSFORPLIGTELSER ........cccccociiiniiiiiiiereeseie s 2.622.717 2.640
PASSIVER ...ttt ettt a e s as s n e ss s esssneas 5.159.141 5.063

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

Usikkerhed ved indregning og maling

Maling af selskabets investeringsejendomme er forbundet med usikkerhed som
folge af de aktuelle markedsforhold med begrensninger i udbud og eftersporgsel
samt evrige ukendte faktorer. Malingen tager udgangspunkt i kostpris, samt til
den af ledelsen efterfolgende malte dagsveerdi. Dagsverdi revurderes pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdianszttelsesmodel.

Andre
anleg,
driftsmateri-
Investerings- el og
ejendomme inventar

Materielle anlzgsaktiver
Kostpris 1. Januar 2017 ..o 4.253.977 117.355
ATELS HIZANE «.ovovveevveete et sb st 178.500 0
Kostpris 31. december 2017 ..........oooiiiiiiiiii s 4.432.477 117.355
Opskrivninger 1. Januar 2017 ...t 1.124.342 0
OPSKITVIHIEZET ..voevicicisireasasse e snss ettt s 31.000 0
ATBANE ¢ttt e -30.000 0
Opskrivninger 31. december 2017.........cccoviiis 1.125.342 0
Af-/nedskrivninger 1. januar 2017......oooiiiieniiiiii e -504.846 -35.588
A-/MEdSKITVIINEET. ...t eeieieverenriiininiteiin st -1.000 -14.878
Af-/nedskrivninger 31. december 2017 ..o -505.846 -50.466

Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2017 ... 5.051.973 66.889
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Noter
Forslag til
resultatdis-
1/1 2017 ponering 31/12 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital.....ccococeviiiniiiiinniicnn 125.000 0 125.000
OVerfart TESULLAL.......oceiereeree e s 2.058.232 113.192 2.171.424
2.183.232 113.192 2.296.424
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgeeld
Geld i alt Geld i alt naeste ar efter 5 ar
Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgeld.......ccccoeviiniiiinmnnriniieieecnes 1.820.818 1.756.635 64.000 1.450.000
1.820.818 1.756.635 64.000 1.450.000

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Kautions-, pensions- og garantiforpligtelser andrager kr. 0.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har givet pant i grunde og bygninger Storegade 62 og Jernbanegade 18,
Farvang til sikkerhed for realkreditgeld. Pantet udger kr. 1.984.000 og den
regnskabsmassige vardi af de pantsatte aktiver er kr. 3.103.000.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelse herudover andrager kr. 0.



