TIf.: 63 21 60 00 BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
svendborg@bdo.dk Grgnnemosevej 6
P — www.bdo.dk DK-5700 Svendborg

CVR-nr. 2022 26 70

EMU APS
LASSOEGADE 60, 5230 ODENSE M

ARSRAPPORT

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2019

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinaere generalforsamling,
den 23. april 2020

Mogens Ulrik Andersen

CVR-NR. 32 56 79 08



|IBDO 2

INDHOLDSFORTEGNELSE

Side
Selskabsoplysninger
SelSKADSOP Y S I Er et eiiiittt ittt ettt et ittt eeeteeeeeeaaseeeeeenanaaeeeanns 3
Erkleeringer
LEdElSESPATEGNING. c. v v etineirintet et ettt et eneaeeneeeerenresenrasesenserensesensaserennenenses 4
Revisors erklaering om opstilling af finansielle oplysninger........cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn. 5
Ledelsesberetning
[I=Te [ Y= 01T (= 4 3 - S PP PPt 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december
=1 o] o1 T (=] - PP PP 7
512 U ol 8
0 = 9-11
ANVeNdt regNSKabDSPraKSIS . . ..uetetiiiii ittt te ettt teeaiaeeeeeeaiaeeeeeeannenaenn 12-14

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, en danskejet revisions- og radgivningsvirksomhed, er medlem af BDO International Limited - et UK-baseret selskab med
begraenset haeftelse - og en del af det internationale BDO netvaerk bestaende af uafhangige medlemsfirmaer.



|IBDO

SELSKABSOPLYSNINGER

Selskabet

Direktion

Revisor

Pengeinstitut

EMU ApS

Laessoegade 60

5230 Odense M

CVR-nr.: 3256 79 08

Stiftet: 17. november 2009
Hjemsted: Odense M

Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Eva Andersen
Mogens Ulrik Andersen

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
Grgnnemosevej 6
5700 Svendborg

Handelsbanken
Klingenberg 16
5000 Odense C



|IBDO “

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2019 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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2019.

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 13. april 2020

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 2019 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, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark.

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 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 arsregnskabslo-
ven.

Svendborg, den 13. april 2020

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Jarn 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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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

Andre finansielle indtagter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnns
Andre finansielle omkostninger........cccvvviiiiiiiiiiiiiennnn,

RESULTAT FOR SKAT . ettt iiiieeeiieeeaeeeennnanes
Skat af Arets resUlEat....ee et eet ettt eeeeeneeaneeneeanaens

ARETS RESULTAT ..couniiniiiniiieiieeieeieeieenieenneenneenneenns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2019
kr.

825.417

-449.602

-405.000
877.962

848.777

45.333
-337.399

556.711

-217.064

339.647

339.647

339.647

2018
kr.

986.842

-789.697

-400.000
-665.105

-867.960

0
-437.152

-1.305.112

167.038

-1.138.074

-1.138.074

-1.138.074
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER Note 2019 2018
kr. kr.
InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas 28.112.000 29.117.000
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 5 28.112.000 29.117.000
Kapitalandele i dattervirksomheder..........ccoevviiiiiiiinnnnn... 32.500 25.000
Kapitalandele i associerede virksomheder...........cc.cccooeeeeen.. 0 0
Finansielle anlaegsaktiver..........c.cccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns 6 32.500 25.000
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees 28.144.500 29.142.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser..........cccevvenneee 40.921 43.848
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder-..................... 550.000 200.000
Andre tilgodehavender........ccvviiiiiiiiiiiiiiii e 49.467 45.354
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag.........ccccvvvevvviiinnnn... 2.207 0
Tilgodehavender..........cciiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 642.595 289.202
Likvide beholdninger..........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiciieeens 0 4.120.054
OMSZETNINGSAKTIVER. ....cctiiiiiiiiiiiiiiinieineeeenneeaneees 642.595 4,409.256
AKTIVER . ...t e et e e e e eaeanees 28.787.095 33.551.256
PASSIVER
Selskabskapital ....ooeeeeiiiiiiiiiiiiiii e 130.000 130.000
Overfart overskud........coviiniiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie i 11.040.495 10.700.849
EGENKAPITAL ...ccutiitiiiiitiit i eeerieniteeeeeneeaneanneaneaes 7 11.170.495 10.830.849
Hensaettelse til udskudt skat.......cccoevviiiiiiiiiiiiiiiiininni. 3.503.582 3.293.516
HENSATTE FORPLIGTELSER......cccctiiiitiiiiiiiinenneenneeannnns 3.503.582 3.293.516
Geeld til realkreditinstitutter.......c.oooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinne.n. 9.595.184 10.640.302
T3 1 N 1.198.461 3.760.935
Ansvarlig lanekapital....o.v.veeeeereiiieiiiieiieeneeieeeenenennes 0 1.090.000
Langfristede gaeldsforpligtelser..........ccoooviviiiiiiiiiinnia., 8 10.793.645 15.491.237
Kortfristet del af langfristet gaeld.......ccccoviiiiiiiiiiiiini. 8 405.300 382.200
Geeld til pengeinstitutter.....ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeens 383.755 1.843.096
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccevvveeennn.. 575.476 577.103
Skyldigt sambeskatningsbidrag.........ccoevvieiiiriiiinnerrennnnnennn. 9.205 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse.......ccevvviiiniiiiiinne... 1.908.985 1.099.540
ANden Gaeld. .. .oniiiii i e e e 36.652 33.715
Kortfristede geeldsforpligtelser...........ccoevviviiniiiiiiininnnan, 3.319.373 3.935.654
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciitiiiiiiiiieiieneeneeneeaieenns 14.113.018  19.426.891
PASSIVER. ...t cei e e e e ne e e e aaeas 28.787.095 33.551.256
Eventualposter mv. 9

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 10
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NOTER

Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
2 (2018: 3)

(I a oo o 1= 1oL PPN
[0 0] (o] 1= N
Andre omkostninger til social SiKring........ccoeeviiiiiiieiiiiinnne
Andre personaleomkostninger......covuveiiiiiieeieinneeeeeennnnnes

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder..................
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiinnnnn..

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst....................
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiriiiiiiiiniinnnennn.

Materielle anlasgsaktiver

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2019, ...c..viiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeennees
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..ouiiiiiie e,
Vaerdireguleringer solgte aKtiVer ...oo.uviiiiiiiiiiiiiiiiii e eei e eeaeee
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2019...........cccccvviivinnnnnnn,

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019........ccceviiiiiiiiiiiiiirinennnnn,

2019
kr.

371.170
55.200
19.298

3.934

449.602

45.333

45.333

81.000
256.399

337.399

6.998
210.066

217.064

2018
kr.

700.585
55.200
28.099

5.813

789.697

120.000
317.152

437.152

0
-167.038

-167.038

Investeringsejen
omme

24.451.807
752.721
-2.350.384
22.854.144

4.665.193
657.279
-64.616
5.257.856

28.112.000

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for investeringsejendomme
Ejendommene bestar af 5 udlejningsejendomme der udlejes til beboelse, dog er der en
ejendom med et enkelt erhvervslejemal. Alle ejendomme er beliggende i Odense Kommune.

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

Det gennemsnitlige arlige afkast udger tkr. 1.187 samlet for alle ejendommene, hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pr. kvadratmeter pa kr. 798 og arige driftsomkostninger
inkl. vedligeholdelse pa tkr. 434.

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

En ejendom er ikke udlejet, da den er under renovering. Renoveringen forventes afsluttet i
2020 og det er hensigten, at afhaende ejendommen herefter. Ejendommen er vaerdiansat
udfra en forventet salgsvaerdi pa statustidspunktet.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i Kapitalandele i

dattervirksomhe associerede

er virksomheder

Kostpris 1. januar 2019.....ceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeiieeeenas 500.000 25.000

B 1K= - A P 32.500 0

F N {11 - B OO TP P 0 -25.000

Kostpris 31. december 2019.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenns 532.500 0

Opskrivninger 1. januar 2019.....cceiiiiiiiiiiiiiiieeeannneeenes -500.000 0

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2019..................... 32.500 0
Egenkapital

Selskabs- Overfort

kapital overskud | alt

Egenkapital 1. januar 2019.......cvviiiiiiiiiiiiiiiinennnnns 130.000 10.700.848 10.830.848

Forslag til resultatdisponering.........cccceeeviieiiineennnnnn. 339.647 339.647

Egenkapital 31. december 2019..............cccoevennnin, 130.000 11.040.495 11.170.495

10

Note
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NOTER
Note
Langfristede gaeldsforpligtelser 8
31/12 2019 Afdrag Restgeld 31/12 2018 Kortfristet
geeld i alt naste ar efter 5 ar geld i alt del primo
Geeld til realkreditinstitutter... 9.956.984 361.800 7.124.192 10.922.102 281.800
Banklan.........coeeveeninininnnnns 1.241.961 43.500 4.065.748 3.861.335 100.400
Ansvarlig lanekapital............. 0 0 0 1.090.000 0
11.198.945  405.300 11.189.940 15.873.437  382.200
Eventualposter mv. 9
Eventualforpligtelser
Haeftelse i sambeskatningen
Koncernens danske selskaber haefter 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.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 10

Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, TDKK 9.957 er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger TDKK 28.112.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 2.300, der giver pant i grunde og
bygninger, hvor den regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2019 udger TDKK 28.112.
Heraf er ejerpantebreve pa i alt TDKK 2.300 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 2019 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 godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
Udbytte fra datter- og associerede virksomheder indregnes i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, 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

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.

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi 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 falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveaerdi:

Brugstid Restveerdi

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.......cccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennn.. 5 ar 0%
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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.

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 @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen 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.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder males til kostpris. | tilfaelde, hvor
kostprisen overstiger genindvindingsvaerdien, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige veerdi 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.

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

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

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.

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 felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende 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 resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



