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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar — 31. december
2019 for EmPa Holding ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. ja-

nuar - 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 3. februar 2020

Direktion

AL N\

ﬁal&lensen N\
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Den uathsengige revisors pategning

Til kapitalejerne i EmPa Holding ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EmPa Holding ApS for regnskabsaret 1. januar — 31. december 2019,
der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, pengestremsop-
gorelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar — 31. december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
1 revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfattelse,
at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafthzengighed

Vi er uathangige af selskabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's
etiske regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige eti-
ske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des 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 arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at 1i-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél 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 revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hojt 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 gzl-
dende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nér sédan findes. Fejlinformationer kan op-
sté 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 treeffer 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:



EmPa Holding ApS
Arsrapport 2019
CVR-nr. 33 74 71 95

Den uafhaengige revisors pategning

» ldentificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hojere end ved vae-
sentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte ssmmensvargelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideswttelse af intermn kontrol.

A7

Opnir vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende cfter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusi-
on om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

v

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnéede revisionsbevis er vasentlig usikker-
hed 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 revisionspa-
tegning gore opmarksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke
er tilstrackkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisionsbevis, der
er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den overste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmassige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i in-
tern 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.

[ tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med drsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til drsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors pategning

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 va-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 3. februar 2020
Ernst & Young

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Morten Klarskov Larsen
statsaut. revisor
mne32736
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Hoved og negletal

Selskabets udvikling kan beskrives ved

felgende hoved- og negletal (tkr.): 2019 2018 2017 2016 2015
Hovedtal

Nettoomsztning 120 60 0 0 0
Resultat for finansielle poster 73 35 -46 -22 -21
Resultat for verdireguleringer 56 9 69 485 453
Ordineert resultat 56 23 69 485 453
Skat af drets resultat -12 -5 5 5 4
Arets resultat 44 18 74 490 457
Balancesum 3.765 3.824 2.667 2.697 2319
Virksomhedskapital 125 125 125 125 125
Egenkapital 2.504 2.569 2.657 2.685 2.297
Pengestrem fra driftsaktiviteten 61 B -47 -22 =21
Pengestrom fra investeringsaktiviteten 0 -2.711 2.774 150 125
Pengestrem fra finansieringsaktiviteten -108 1.144 -103 -111 -100
Pengestrom i alt -47 -1.563 2.624 17 4
Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeeftigede 0 0 0 0 0
Nogletal

Egenkapitalandel (soliditet) 66,5% 67.2% 99.6% 99,6% 99.1%
Egenkapitalforrentning for veerdireguleringer 2.2% 0,3% 2.8% 19.7% 21,6%
Egenkapitalforrentning 1,7% 0,7% 2.8% 19.7% 21,6%
Resultat pr. anpart (nom. tkr. 1) 349 144 596 3916 3.656
Anparternes indre veerdi 2.003 2.055 2.125 2.148 1.838
Foreslaet udbetalt udbytte 111 108 106 103 101

Nogletallene er beregnet efter Finansforeningens anbefalinger. Der henvises til definitioner og begreber
under anvendt regnskabspraksis.
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaklivitet er fortsat at foretage formueanbringelser, herunder investering i fast ejendom.

Udvikling i regnskabsaret

Arets resultat udger et overskud pa 44 tkr., mod et overskud pa 18 tkr. i 2018. Resultatet anses at vaere til-
fredsstillende.

Efterfelgende tabel angiver investeringsejendommens vardi, resultat efter skat, balancesum samt soliditet
ved forskellige afkastprocenter. Investeringsejendommens vaerdi er beregnet ved hjzlp af en afkastbaseret
model, der udferligt er beskrevet i anvendt regnskabspraksis. Tabellens basis er afkastprocent og vardi
ultimo regnskabsaret 2019.

Hvis markedets afkastkrav andrer sig, vil det berere ¢jendommene forskelligt, athaengigt af type, belig-
genhed, kontraktforhold mv. Det er vurderingen, at selskabets ejendom har en sadan beliggenhed mv., at
mindre &ndringer i markedets generelle afkastkrav ikke vil pavirke veerdiansattelsen vaesentligt.

Til illustration af hvilken effekt @ndringer i afkastsatsen vil have for &rsrapporten er efterfolgende tabel
medtaget. Tabellen viser effekten pa investeringsejendommens vardi, balancesum, egenkapital og solidi-
tet ved @ndringer i afkastprocenten i intervaller pa 0,25 procentpoint. Ved en stigning i afkastprocenten
pa 0,25 procentpoint, vil investeringsejendommens dagsverdi falde med tkr. 163. Omvendt vil et fald i
afkastprocenten pa 0,25 procentpoint medfere en stigning i dagsverdien af investeringsejendommen pa
tkr. 190.

Investeringsejendom Basis

Boligudlejning

ZAndring i afkastprocent 0,75 0,50 0,25 - -0,25 -0,50 -0.75
Afkastprocent 4,56 4,31 4,06 3,81 3,56 3,31 3.06
Andring i dagsveerdi -438 -308 -163 0 190 407 658
Dagsverdi 2.287 2.417 2.562 2.725 2915 3.132 3.383
Balancesum 3.327 3.457 3.602 3.765 3.955 4.172 4.423
Egenkapital 2.162 2.264 2.377 2.504 2.652 2.821 3.017
Soliditet 65,0% 65,5% 66,0% 66,5% 67,1% 67,6% 68,2%
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Ledelsesberetning

Efterfolgende begivenheder

Der er ikke efler balancedagen indtruffet forhold, som har vasentlig indflydelse pa bedemmelsen af ars-
rapporten.

Den forventede udvikling

Der forventes et positivt resultat i 2020.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Arsrapporten for EmPa Holding ApS for perioden 1. januar — 31. december 2019 er aflagt i overens-
stemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Fra regnskabsklasse C er
tilvalgt anvendelse af reglerne om en beskrivelse af den forventede udvikling i ledelsesberetningen, udar-
bejdelse af hoved- og negletalsoversigt, egenkapitalopgerelse samt pengestremsopgerelse.

Det er valgt at folge de anbefalinger som Finansforeningen giver i relation til ejendomsselskabers opstil-
ling af resultatopgerelsen i drsrapporten, som en naturlig konsekvens af at hovedaktiviteten er kab, salg
og udlejning af fast ejendom.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgorelsen

Nettoomsatning

Nettoomsatningen méles til dagsvaerdi og bestar af huslejeindtaegter ekskl. moms og afgifter opkravet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes 1 nettoomsatningen.

Ejendomsrelaterede omkostninger

Ejendomsrelaterede omkostninger indeholder direkte omkostninger til driften af selskabets ejendom.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger indeholder omkostninger til administration.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indeholder renter, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg
og godtgerelser under acontoskatteordningen m.v.

Veardiregulering af investeringsejendomme

Verdireguleringer af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme som folge af
driftsforbedringer eller som felge af @ndrede afkastkrav,

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henferes til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
til bevaegelser direkte i egenkapitalen. Den andel af den i resultatopgerelsen indregnede skat, der knytter
sig til drets ekstraordinzre resultat, henferes hertil, mens den resterende del henfores til drets ordinzre re-
sultat,

10
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlsegsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsvaerdi baseret pa en arlig vurdering af hver enkelt ejendom. Bereg-
ningen af dagsvaerdi er foretaget ved hjalp af en afkastbaseret model. Ved fastleeggelse af ejendommenes
indtaegtsforhold tages der hajde for de bestaende lejekontrakter, herunder den beregnede leje, deposita og
andre relevante forhold. Lejeindtagten fradrages de driftsomkostninger, som pahviler ejendommen.

Som ftelge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pé investeringsejendomme.

Regulering af investeringsejendommenes vardi indregnes sarskilt 1 resultatopgerelsen.

Egenkapital — Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinre generalfor-

samling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for ret, vises som en sarskilt post
under egenkapitalen.

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 ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudt skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud, méiles
til den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller
ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskud-
te nettoaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende néar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Zndring i udskudt skat som folge
af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte vaesentlige transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer og anden gaeld males til amortiseret kost-
pris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.

11
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Anvendt regnskabspraksis

Pengestremsopgerelse

Pengestromsopgerelsen viser selskabets pengestremme fordelt pa drifts-, investerings- og finansierings-
aktivitet for dret, arets forskydning i likvider samt selskabets likvider ved arets begyndelse og slutning.

Pengestrom fra driftsaktivitet

Pengestromme fra driftsaktivitet opgeres som selskabets andel af resultatet reguleret for ikke kontante
driftsposter, @endring i driftskapital samt betalt selskabsskat.

Pengestrom fra investeringsaktivitet

Pengestromme fra investeringsaktivitet omfatter betaling i forbindelse med kob og salg materielle an-
leegsaktiver.

Pengestrem fra finansieringsaktivitet

Pengestremme fra finansieringsaktivitet omfatter andringer i storrelse eller sammensatning af selskabets
anpartskapital og omkostninger forbundet hermed samt optagelse af lan, afdrag pa rentebazrende gaeld
samt betaling af udbytte til selskabsdeltagere.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger.

Hoved- og nogletalsoversigt

Nogletal er udarbejdet i overensstemmelse med Finansforenings anbefalinger.
De i hoved- og negletalsoversigten anforte negletal er beregnet saledes:

Egenkapital ultimo x 100

Egenkapitalandel (Soliditet)
Samlede aktiver

Resultat for verdireguleringer x 100

Egenkapitalforrentning for veerdireg.

Gennemsnitlig egenkapital

Ordinazrt resultat efter skat x 100

Egenkapitalforrentning =
Gennemsnitlig egenkapital

Periodens resultat efter skat

Resultat pr. anpart (nom. 1 tkr.)
Antal anparter

. ) Egenkapital ultimo x 100
Anparternes indre verdi - o

Anpartskapital
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Resultatopgerelse 1. januar — 31. december 2019

Note 2019 2018
tkr.
Lejeindtaegter 120.000 60
Ejendomsrelaterede omkostninger -15.336 -7
Bruttoresultat 104.664 53
Eksterne omkostninger -31.413 -18
Resultat for finansielle poster 73.251 35
Finansielle omkostninger -17.368 -26
Resultat for veerdireguleringer 55.883 9
Verdiregulering af investeringsejendomme 0 14
Resultat for skat 55.883 23
Selskabsskat 2 -12.295 -5
Arets resultat 43.588 18
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 110.600 108
Overfort resultat -67.012 -90
43.588 18

13
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Balance 31. december 2019

Aktiver
Note 2019 2018
tkr.

Investeringsejendom 3 2.725.000 2,723
Materielle anlegsaktiver 2.725.000 2,725
Anlaegsaktiver 2.725.000 2.725
Udskudt skatteaktiv 4 1.937 14
Tilgodehavender 1.937 14
Likvide beholdninger 1.037.820 1.085
Omseetningsaktiver 1.039.757 1.099
Aktiver 3.764.757 3.824

14
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Balance 31. december 2019

Passiver

Note 2019 2018

tkr.

Virksomhedskapital 125.000 125
Overfort resultat 2.268.732 2.336
Foreslaet udbytte 110.600 108
Egenkapital 2.504.332 2.569
Geeld til realkreditinstitutter 5 1.200.000 1.200
Deposita og forudbetalt leje 50.000 50
Langfristede gzeldsforpligtelser 1.250.000 1.250
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.425 5
Anden gald 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser 10.425 5
Geeldsforpligtelser 1.260.425 1.255
Passiver 3.764.757 3.824
Pantsztninger og sikkerhedsstillelser 6

15



Egenkapitalopgerelse 31. december 2019

EmPa Holding ApS

Arsrapport 2019

Virksomheds- Overfort Foreslaet

kapital resultat udbytte Lalt
Egenkapital 31. december 2018 125.000 2.335.744 108.000 2.568.744
Ordinzert udbytte -108.000 -108.000
Overfort via resultatdisponering -67.012 110.600 43.588
Egenkapital 31. december 2019 125.000 2.268.732 110.600 2.504.332

2019 2018

tkr.

Virksomhedskapitalen fordeles saledes:

125 stk. anparter a 1.000 tkr. 125.000 125
125.000 125

CVR-nr. 33 74 71 95
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Pengestromsopgerelse 1. januar — 31. december 2019

Note 2019 2018
tkr.

Arets resultat for skat 55.883 23
Reguleringer 7 17.368 12
Zndring 1 driftskapital 8 5.035 -5
Pengestromme fra driftsaktivitet for finansielle poster 78.286 30
Renteudbetalinger og lignende -17.368 -26
Pengestromme fra driftsaktivitet 60.918 4
Keb af investeringsejendom 0 -2.711
Pengestremme fra investeringsaktivitet 0 -2.711
Optagelse af realkreditlan 0 1.200
Deposita og forudbetalt leje 0 50
Udbytteudlodning -108.000 -106
Pengestromme fra finansieringsaktivitet -108.000 1.144
Arets likviditetsvirkning -47.082 -1.563
Likvider 1. januar 1.084.902 2.648
Likvider 31. december 1.037.820 1.085
Der kan specificeres séledes:
Likvide midler 1.037.820 1.085

1.037.820 1.085
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EmPa Holding ApS
Arsrapport 2019
CVR-nr. 33 74 71 95

Noter til arsregnskabet

2019 2018
tkr.

1 Personaleomkostninger
Selskabet har ikke haft ansatte i regnskabsaret.

2 Selskabsskat
Skat af arets resultat 0 0
Regulering af hensaettelse til udskudt skat -12.295 -5

-12.295 -5
Betalt skat i arets lob 0 0
Investerings-
gjendom

3 Materielle anlaegsaktiver
Kostpris 1. januar 2019 2.710.805
Arets tilgang 0
Arets afgang 0
Kostpris 31. december 2019 2.710.805
Veardireguleringer 1. januar 2019 14.195
Arets regulering 0
Reguleringer 31. december 2019 14.195
Regnskabsmzessig vaerdi 31. december 2.725.000
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Noter til arsregnskabet

EmPa Holding ApS

Arsrapport 2019

2019 2018
tkr.
4 Udskudt skatteaktiv
Saldo 1. januar 14.232 19
Arets udskudte skatter -12.295 -5
1.937 14
Afdrag Langfristet Restgeeld
forste ar andel efter 5 ar
5 Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 1.200.000 1.200.000
1.200.000 1.200.000
6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for ethvert mellemvearende med Ejerforeningen Teglbakken 4, Odder, er der
afgivet ejerpantebrev stort tkr. 42 i den under aktiver opforte ejendom.
Til sikkerhed for gald til realkreditinstitut, tkr. 1.200 er der givet pant i den under aktiver
opforte ejendom. Den regnskabsmassige veerdi af den pantsatte ejendom udger pr.
31. december 2019 tkr. 2.725.
2019 2018
tkr.
7 Reguleringer (pengestromsopgearelse)
Veardireguleringer 0 -14
Finansielle poster 17.368 26
17.368 12
8 Andringer i driftskapital (pengestromsopgerelse)
Andringer, anden geeld 5.035 -5
5.035 -5

CVR-nr. 33 74 71 95
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