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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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 28. april 2024

Direktion:

Eva Andersen Fjola Abdel Naby 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 2023 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, 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 International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede 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 arsregnskabslo-
ven.

Svendborg, den 28. april 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Brian Andersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne41313
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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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.........ccoiviiiiiiiiiiiiiiiiiinnnns

Personaleomkostninger.......cvviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeenns

Nedskrivning af omsaetningsaktiver, udover normale

NEASKIIVNINGEI ...ttt e e eeiaaeeas
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ...ovviiiiiiiiiiiiiiiiniine e

Skat af Arets resUlEat....ee et eet ettt eeeeeneeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret............c.cocvvvnennnnen.
Overfart resultat....ccceieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiee e eeeanns

Note 2023
kr.

766.624

1 -764.620

-74.343
-498.272

-570.611

103.241
-219.213

-686.583

2 145.748

-540.835

61.000
-601.835

-540.835

2022
kr.

759.725

-792.653

-163.341
88.000

-108.269

0
-167.714

-275.983

23.110

-252.873

58.900
-311.773

-252.873
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Investeringsejendomme. . .ovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvennene
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........c.viiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiei e
Tilgodehavende selskabsskat.......ccoeeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiinninnnnes
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag........cccvvvvvvviieninnnne
Tilgodehavender..........cooiiiiiiiiiiiiii it eiees

Likvide beholdninger..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeee,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....ccutiiiiitiiiiiiieiiinieeieeneeanens

AKTIVER ...

Note 2023

kr.

23.820.000
3 23.820.000

23.820.000
34.618
610.151

0

9.000

0

653.769
63.088
716.857

24.536.857

2022
kr.

26.606.000
26.606.000

26.606.000
28.370
650.357
44.659
18.000
6.597
747.983
1.083
749.066

27.355.066
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note

Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
Overfart resultat.....coooeeiiiiiiiiiiiii e
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cccoeveveivineeninnenens

] 3 Y o I Y
Hensaettelser til udskudt skat.......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenees

Geeld til realkreditinstitutter......ccovveeeiiiiiniiniiieniiennenn.
DT o T0 1] | - NP
Langfristede gaeldsforpligtelser............cccovviiiiiiiiiiinn.. 4

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovveeeiiiiiniiiniiiieniieennenn.
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeens
Modtagne forudbetalinger fra kunder..........cccovviiiiiiiiiiinnne,
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnnenn..
Geeld til virksomhedssdeltagere og ledelse.........ccevvvvnnenen..
Vi la (5] = 2= <1 (o R PP PPt
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiinnn..

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiaeaes

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv. 5

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6

2023
kr.

130.000
11.389.029
61.000

11.580.029

3.542.055

3.542.055

6.866.771
491.720
7.358.491

479.800

0

19.845
88.903
1.415.548
52.186
2.056.282

9.414.773

24.536.857

2022
kr.

130.000
11.990.864
58.900

12.179.764

3.687.803

3.687.803

8.048.247
440.820
8.489.067

590.800
529.491
19.595
32.592
1.798.507
27.447
2.998.432

11.487.499

27.355.066
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Foreslaet
Overfert  udbytte for
Anpartskapital resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2023......cccvviiiiiineiininnnnnenn. 130.000 11.990.864 58.900 12.179.764
Forslag til resultatdisponering........c.ccoeevviieennnenn. -601.835 61.000  -540.835
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -58.900 -58.900

Egenkapital 31. december 2023......................... 130.000 11.389.029 61.000 11.580.029
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NOTER
2023 2022
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 3
LN 08 GAGEN et nuettteeeieteereenrneeeeeenraneessesnnnneessennnneesees 675.745 708.636
[0S 1R 0] T o N 55.200 55.200
Andre omkostninger til social SIKFiNG.......covevveiiiiieneiennnnnnes 33.675 28.817
764.620 792.653
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................... 0 -6.597
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. -145.748 -16.513
-145.748 -23.110
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen
omme
KOStPris 1. JANUAr 2023, .. ciiiiiiietttreiieeeereninneeeeeennneeeesennnneessennnneeseennns 20.335.502
157 Lo T~ S PP PP 138.104
N £ - o - PP -2.345.347
Kostpris 31. december 2023.........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e e e, 18.128.259
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2023.......ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieieee, 6.270.498
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. ve it -474.104
Vaerdireguleringer solgte aKtiver.....c.uiiiiiiiiiiiiiiiii e -104.653
Verdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2023............ccciiiiiiiiiiinnnn, 5.691.741

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnnnn, 23.820.000

11

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Beboelses-

ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023 ... .ciiiiiiiii ittt et eeeri e 23.820.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........vouveeiueinieeinieniniineeeennnss -474.104

Dagsvaerdi for beboelsesejendomme
Ejendommene bestar af 3 udlejningsejendomme der udlejes til beboelse. Alle ejendomme er
beliggende i Odense Kommune.

Ejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel,
hvor veaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige arlige afkast udger 1.108 tkr. samlet for alle ejendommene, hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa 791 kr. og arlige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa 434 tkr.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 4,75%, som er fastlagt underhensyntagen til de

gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgeeld 31/12 2022

geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 7.346.571 479.800 5.076.000 8.639.047
D=0 Te 1 | - TP 491.720 0 491.720 440.820

7.838.291  479.800 5.567.720 9.079.867

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Heaeftelse i sambeskatningen

Koncernens danske selskaber hafter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede

indkomst og for eventuelle kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst udger O tkr. pr. balancedagen.

12

Note
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NOTER

Note

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 7.347 tkr. er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 23.820 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 900 tkr., der giver pant i grunde og bygninger,
hvor den regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2023 udger 23.820 tkr. Heraf er
ejerpantebreve pa i alt 900 tkr. deponeret til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpantebrevene
ligger tillige til sikkerhed for tilknyttet virksomheds engagement.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EMU ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter. Desuden indgar fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver samt
driftstabs- og konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nar indtaegten skennes
at veere realisabel.

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 godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer 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 vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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
resultatopggrelsen.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjelp af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige e@konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgarelsen ved afholdelsen.

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

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

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefaljerne
baseres primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret
pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte
tilgodehavende eller portefalje.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget 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.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

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 vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



