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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for EMU ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2018.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Svendborg, den 15. april 2019

Direktion:

Eva Andersen Mogens Ulrik Andersen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i EMU ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for EMU ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 pa grundlag
af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedragrende
integritet, objektivitet, faglig kompetence og fornaden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Svendborg, den 15. april 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorn Skaarup Christiansen
Registreret revisor
MNE-nr. mne260
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Nedskrivning af omsatningsaktiver, udover normale

NEASKIIVNINGEr . . ittt ee e e e eenaaeaas
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

Nedskrivning af finansielle aktiver...........ccooovviiiiiiinnnen..
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeiieeeeeerenneees
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee ettt eeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiie et et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........ccceevvevenenenennnn.
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Note 2018
kr.

986.842

1 -789.697
0

-400.000
-665.105

-867.960

0
2 -437.152

-1.305.112

3 167.038

-1.138.074

0
-1.138.074

-1.138.074

2017
kr.

1.096.166

-835.260
-2.625

250.000
1.745.181

2.253.462

-338.864
-709.973

1.204.625

-299.760

904.865

105.800
799.065

904.865
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note

INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn, 4

Kapitalandele i dattervirksomheder.........ccoooiiiiiiiiiiiiinn...
Kapitalandele i associerede virksomheder..........cccccevvvnennnn...
Finansielle anlaegsaktiver.........cccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnen, 5

ANLAGSAKTIVER.....oiiiiiiiiiiiir

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c..ccceee.e.
Tilgodehavende hos associerede virksomheder......................
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiii e eaaens

Likvide beholdninger..........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeee e,
OMSZETNINGSAKTIVER......uiitiiitiiiiiieteeeteneeteneeneneananens

AKTIVER. ...

PASSIVER

Selskabskapital...eeeueeeeieeiiiieiiiiiiiiiiieii i eeieeaaaas
Overfart overskud........c.ooeviieiiiiiiiiiiiiiiii e
Forslag til udbytte...cccuiiiiiiiiiii e

€] 3N o I N S 6
Hensaettelse til udskudt skat......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennns

Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
BaNKLAN ..uenititiiiii e
Ansvarlig laneKapital....o.vevviririiiiiiiieeeiereeeeeenenen,
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccoooiiiiiiiiiiiiiiinn... 7

Kortfristet del af langfristet gaeld......coovvviiiniiiiiiiiiniiann... 7
Gaeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiii i eaas
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvvvnninennn.
Geeld, tilknyttede virksomheder.........ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiienanns
Anden @aeld...coinniiiii i e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ccviiiiiiiiiiiieieeieeieeieeieeneenenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv. 8

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9

2018
kr.

29.117.000
29.117.000

0
25.000
25.000

29.142.000
43.848
200.000
45.354
289.202
4.120.054
4.409.256

33.551.256

130.000
10.700.849
0

10.830.849

3.293.516

3.293.516

10.640.302
3.760.935
1.090.000

15.491.237

382.200
1.843.096
577.103

0
1.133.255
3.935.654

19.426.891

33.551.256

2017
kr.

33.995.000
33.995.000
0

0

0
33.995.000
18.866

0

63.127
81.993
591.000
672.993

34.667.993

130.000
11.838.921
105.800

12.074.721
3.460.554
3.460.554

11.074.650
4.687.749
1.141.055

16.903.454

402.400
743.727
610.911
1.924
470.302
2.229.264

19.132.718

34.667.993
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NOTER
2018 2017
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
3(2017: 3)
W o T o 1= T 1= P P 700.585 754.994
PeNSIONEN. ... e e 55.200 55.200
Andre omkostninger til social sikring........ccooviiiiiiiiiininnn... 28.099 18.285
Andre personaleomKkostNiNger.....c.cvvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannenn 5.813 6.781
789.697 835.260
Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 120.000 115.000
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiniiinnnenennnns 317.152 594.973
437.152 709.973
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnns -167.038 299.760
-167.038 299.760
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
Kostpris 1. Januar 2018, ...cceieiiiiiiiiiiiiiiitteteiiieeeeeeeeninnneeeeessnnnseeseennnns 27.966.503
LI LT = PP PP 1.303.719
F Y ot 13T T PP -4.818.415
Kostpris 31. december 2018........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiei e e eeieeeieeaneeanaenn 24.451.807
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2018.......ccviviiiiiiiiiiiiirineneeenannens 6.028.497
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -185.701
Vaerdireguleringer solgte aktiVer.....ovviriiiiiiiiiiiiiiiiiii i ireieeeneeeeenaaes -1.177.603
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2018............ccevviiiiiiinnnn 4.665.193
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018..........ccovviiiiiiiiiiiiiiiienneennnnn. 29.117.000

Dagsveerdi for investeringsejendomme
Investeringsejendomme bestar af ulejningsejendomme beliggende i Odense og Kgbenhavn.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 3,75% og 4,75%, som er fastlagt under hensyntagen
tii de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Note
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NOTER

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i

dattervirksomhe
er
Kostpris 1. januar 2018......ccereiiiieiriieerineeeeeneerenneerenneenen 500.000
(017 o -] Y= PP -500.000
LI 1T o T~ PP 0
Kostpris 31. december 2018........ccccvieiiiiiiiriiniennnennnnn. 0
Opskrivninger 1. januar 2018......cciiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeannaens -500.000
OVEITBISEL. ettt 500.000
Opskrivninger 31. december 2018............coccvviiiiiiiiinnnnnnn. 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2018...................... 0
Egenkapital
Selskabs- Overfort Forslag til
kapital overskud udbytte
Egenkapital 1. januar 2018.......cc..ccevveeneenn. 130.000 11.838.923 105.800
Betalt udbytte.....cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin, -105.800
Forslag til resultatdisponering.................. -1.138.074
Egenkapital 31. december 2018.............. 130.000 10.700.849 0
Langfristede geeldsforpligtelser
31/12 2018 Afdrag Restgaeld 31/12 2017
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter... 10.922.102 281.800 7.124.192 11.477.050
Banklan..........coeveenenennnnn.n. 3.861.335 100.400 4.065.748 4.687.749
Ansvarlig lanekapital............. 1.090.000 0 0 1.141.055

15.873.437  382.200 11.189.940 17.305.854

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Kapitalandele i
associerede
virksomheder

0
500.000
25.000
525.000

0
-500.000
-500.000

25.000

| alt

12.074.723
-105.800
-1.138.074

10.830.849

Kortfristet
del primo

402.400
0
0

402.400

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, TDKK 10.922 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udger TDKK 29.117.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 4.400, der giver pant i grunde og

bygninger, hvor den regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2018 udggr TDKK 29.117.
Heraf er ejerpantebreve pa i alt TDKK 4.400 deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
Ejerpantebrevene ligger tillige til sikkerhed for tilknyttet virksomheds engagement.

10

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EMU ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoresultat ejendomsdrift
Omfatter arets lejeindtaegter og omkostninger pa udlejningsejendommene.

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

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og
omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar........ccevvviiiiiiiiiiiiiiinnenennnenn. 5ar 0%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i datter- og associerede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor Kkostprisen
overstiger nettorealisationsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Verdiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vaerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsveaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgeres
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



