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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for perioden 1. oktober 2017 - 30.
september 2018 for Erndorf Olesen Ejendomme ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med A&rsregnskabsloven.
Direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
oktober 2017 - 30. september 2018.

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

.&rsrapponen indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Viborg, den 28/2 2019

Direktion

rgft/té‘ Emndorf Olesen
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

REVISORS ERKLARING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB

Til den daglige ledelse i Erndorf Olesen Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Erndorf Olesen Ejendomme ApS for perioden 1. oktober 2017 -
30. september 2018 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i1 overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere
arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser 1 revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder
principper vedrerende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstzndigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger, De 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.

Viborg, den 2.8/2 2019

REVISIONSFIRMAET LARS OLSEN A/S

Registreret revisor
mnel 7138
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet bestdr af investering, herunder keb, salg og udlejning af fast ejendom

samt dermed beslagtet virksomhed.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke veeret enkeltstiende begivenheder i
regnskabsdret, som er af si vasentlig karakter, at det kraever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.

Betydningsfulde hzendelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vesentligt vil kunne
pévirke selskabets finansielle stilling.
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Emdorf Olesen Ejendomme ApS for 2017/18 er udarbejdet i overensstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte
regler for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflegges i1 danske kroner.

Generelt om indregning og miling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opn
drets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmessige sken af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens verdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lebetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle beleb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer p4 balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsztning

Nettoomsetning omfatter huslejeindtaegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgdede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger

Investeringsejendommenes  driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og
vedligeholdelse.
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lenninger og ovrige lenrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.

Resultat af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder
I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmessige andel af de enkelte tilknyttede og associerede
virksomheders resultater efter skat.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

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

Selskabet fungerer som administrationsselskab. Den samlede danske skat af de danske tilknyttede
virksomheders skattepligtige indkomst betales af selskabet.

Skat
Selskabet hefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af
selskabsskatter og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlgsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

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

Ombkostninger, der tilherer en investeringsejendoms nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilherer en investeringsejendoms nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsverdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vardiansattelsesmodel.
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende 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
plignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
vardi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af mélingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Andre anlaeg, driftsmidler og inventar
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages afSkrivninger baseret pd vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restvardi
Andre anleg, driftsmateriel og 10-15 ar 0-20 %

inventar

Aktiver med en kostpris pd under kr. 13.500 pr. enhed, samt aktiver med en levetid pa under 3 ar
indregnes som omkostninger i resultatopgerelsen pa anskaffelsestidspunktet.

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele 1 tilknyttede virksomheder indregnes i balancen til den forholdsmassige andel af
virksomhedernes regnskabsmeessige indre verdi opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis
med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tilleg eller fradrag af
resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder vises som reserve for
nettoopskrivning efter den indre veardis metode i egenkapitalen i det omfang, den

regnskabsmaessige vardi overstiger kostprisen.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i drsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet.
Solgte eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstielsestidspunktet.
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Tilgodehavender
Tilgodehavender madles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veardi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pd grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfelgende regnskabsar.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabséret indregnes som en serskilt 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 ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. 1 de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktier, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
midles til den veardi, 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 males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat madles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til
dagsvaerdi.

Zndringer 1 dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under veardiregulering af
investeringsejendomme,
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden gaeld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

RESULTATOPG@RELSE
1. OKTOBER 2017 - 30. SEPTEMBER 2018

2017/18 2016/17

Lejeindtagter af investeringsejendomme....................... 714.400 719.013

Investeringsejendommenes driftsomkostninger ............. -151.243 -188.797

Andre eksterne omkostninger.............ccccooceevviiienevnnnnn.n. -37.014 -36.603

BRUTTORESULTAT i...ccoooninissvsisssnssssinsnsmnisannss 526.143 493.613
1 Persomaleomikostninger «consnnsummssmmnsis -142.603 -143.376

Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle

ANl 2 P S AR T VO cnsssmusnmis niis T R TR -7.906 -5.969

Resultat af ordinzer drift fer

dagsvardireguleringer .............ccccocoevieeiiiiicceecee. 375.634 344.268

Dagsvardiregulering af geld vedrerende

investeringsejendomme . s sssssissiissrsiessimiig -9.861 33.305

DRIFTSRESULTAT .....ocooviiiiiieieceeeeteeeeecee s 365.773 377.573
2 Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder ..... 43.353 364.738

Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede

VIFKSOMBEAET ...t 16.777 10.144

Finansielle omkostninger, der hidrerer fra

tilknyttede virksomheder..........cc.ccovvivivieiveercie, -4.711 0

Andre finansielle omkostninger.............ccccoeeeevveeennnnnn. -138.161 -162.099

ORDINART RESULTAT FOR SKAT ..................... 283.031 590.356

Skat af drets resultat....cvrmomnmimsmmmuvarme -52.762 -45.666

ARETS RESULTAT ......oooooviimriieeeeeeseeeeeeeeeeneeaan 230.269 544.690

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Forslag til udbytte for regnskabséret ..............cccovveaenee. 54.000 52.900

Arets nettoopskrivning efter den indre verdis

MELOAE .ot 43.353 364.738

Overfort resultat.........cccooveeuiiiiiniiecieeee e 132.916 127.052

DISPONERET T ALT ......coovviiiiereeceeeceeeeee 230.269 544.690
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018

AKTIVER

2018 2017

3 Grunde og bygringer....ousmmmnumouansimmrsis 6.887.020 6.887.020
3 Andre anlag, driftsmateriel og inventar-......................... 78.732 44.890
Materielle anlzegsaktiver.................ccooooeeiiiieiinnn.n, 6.965.752 6.931.910

4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder....................... 1.762.202 1.718.849
Finansielle anlzegsaktiver........................cc.cooeevenennn.. 1.762.202 1.718.849
ANLAEGSAKTIVER ........ccooooiiiieeeeeceecee, 8.727.954 8.650.759
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 438.698 411.949
SEIBKADSSKAL...cirriinisssssnnsanipernonmmnssassersmmasarsanssssssarsrssarss 0 11.941
Periodeafgransningsposter..........coovvveeeiveceeceeveeeeennns 2.496 3.489
Tilgodehavender ;...uwmmmmpminmsssmmmmsini 441.194 427.379
OMSATNINGSAKTIVER ..o 441.194 427.379
AKTTVER oiuiiiiiiormmmmmamsonmansssresmsmmmans 9.169.148 9.078.138

Side 13



Erndorf Olesen Ejendomme ApS

BALANCE PR. 30. SEPTEMBER 2018

PASSIVER

Virksomhedskapital ...........occooevueviiiiniiiiciiiecccen,
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis
MEOAE ...viiiiiiiiceceee e

PEIGEIEE SR cvvewernsorevossassonpesmmmsmmatmersm o s
T L | S ———————

Langfristede gaeldsforpligtelser...................................

Kortfristet andel af langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstitilter..coscuismmusinnnmimmimsiaiiiiisimismsmmm
Geeld til tilknyttede virksomheder...............ccooveeveenn....
Selskabsskat........cocevevverieiieieeiceeieeeee e
Anden g&ld.........ccoiiiiiiiiii s

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse

Kortfristede gzeldsforpligtelser ................c..cc.o..........

GALDSFORPLIGTELSER .........ccoooviiiiiiceenn

PASSIVER ... s

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
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2018 2007
80.000 80.000
1.762.20]1 1.718.848
1.206:232 1.073.316
54.000 52.900
3.102.433 2.925.064
109.563 107.467
109.563 107.467
4.771.743 4.783.366
21.666 58012
4.793.409 4.816.378
20.500 19.500
512.734 422.723
120.847 115.184
32.060 0
210.612 179.773
266.990 492.049
1.163.743 1.229.229
5.957.152 6.045.607
9.169.148 9.078.138




Erndorf Olesen Ejendomme ApS

NOTER

1 Personaleomkostninger
LTS oo sssensummrvsmenssisnmnsmssns s s s
Andre omkostninger til social sikring ..............ooou.........

Personaleomkostningerialt ........................................

2 Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Resultatandele fra tilknyttede virksomheder efter

Resultat af kapitalandele i tilknyttede
vivksontheder i 81t .......cvsmunirasissin s
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2017/18 2016/17
141.086 141.663
1.517 1.713
142.603 143.376
43.353 364.738
43.353 364.738




Erndorf Olesen Ejendomme ApS

NOTER

Andre anlzg,

Grunde og driftsmateriel

bygninger og inventar

3 Materielle anlegsaktiver

IROSTPRIIS, PO s s i 6.415.440 69.560
Tilgang i Arets 1ab ..uciiimsimmmimmmmmmmmsssasmenssassosson 0 41.748
Kostpris 30. september 2018 ....... T 6.415.440 111.308
Cpskerivminger, P o s s 471.580 0
Opskrivninger 30. september 2018...........ccovvuveveeerennn... 471.580 0
Af-/nedskriviinger; Primo wu.cumssmimmisnsissssssmsmn 0 -24.670
Arets af-/nedskrivninger ...............cooocoeveerceeeerreesesr., 0 -7.906
Af-/nedskrivninger 30. september 2018 ...........coouennee.n. 0 -32.576
Materielle anlaegsaktiverialt......................ccocveee.. 6.887.020 78.732

Investeringsejendomme bestér af 4 udlejningsejendomme i Lemvig Kommune og 1
udlejningsejendom i Tjele Kommune. Ejendomme verdiansettes arligt ud fra en

afkastbaseret forrentningsmodel baseret pa forventet fremtidige pengestromme. Afkastkravet
varierer athengigt af geografisk placering og vurderingen af afkastkravet foretages ud fra

tilgeengeligt materiale fra landskendte ejendomsmaglere.

Afkastkravet for selskabets boligejendomme i Lemvig Kommune udger 10-11%
Afkastkravet for selskabets boligejendom i Tjele Kommune udger 5%

Dagsvardimélingen foretages pa baggrund af estimerede lejeindtzgter og forventede
driftsomkostninger inkl. skennet vedligeholdelse.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uzndret i forhold til sidste regnskabsar.
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

NOTER

2018 2017
4 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

KOStpIIS, DI o s smsssasnesnsassrasasns 1 1
Kostpris 30. september 2018 ..........ccooovevevvivivveeeerernnnn, 1 1
Op- 0g nedskrivninger primo .............ceeeeveeeevveeeenecnennns 1.718.848 1.354.110
Arets resultatandele ................c.oveeeeveoeeeeeresreeerreerenn, 43.353 364.738
Op- og nedskrivninger 30. september 2018.................... 1.762.201 1.718.848
Regnskabsmassig vaerdi 30. september 2018............. 1.762.202 1.718.849
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder kan specificeres séledes:
Navn, Hjemsted Ejerandel Egenkapital Resultat
Poul-Erik Olesen Holding ApS 100 % 1.762.202 43.353
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Erndorf Olesen Ejendomme ApS

NOTER
Forslag til re-
Udbetalt sultatdispone-
Primo udbytte ring
5 Egenkapital
Virksomhedskapital......... 80.000 0 0
Reserve for
nettoopskrivning efter
den indre veerdis
WEtOde i vsonsrsminimssisinin 1.718.848 0 43.353
Overfort resultat............... 1.073.316 0 132916
Forslag til udbytte for
regnskabséret ................... 52.900 -52.900 54.000
2.925.064 -52.900 230.269

Virksomhedskapitalen bestér af 80 anparter 4 kr. 1.000.
Ingen anparter er tillagt sarlige rettigheder.

6 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Selskabet hafter solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for det samlede

skattetilsvar i sambeskatningen.

7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter pa kr. 4.771.743, er der givet pant i selskabets
grunde og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi udger 6.887.020.

Ultimo

80.000

1.762.201
1.206.232

54.000

3.102.433

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pé i alt kr. 1.284.000, der giver pant i ovenstiende
grunde og bygninger samt ovrige materielle anlagsaktiver. Ejerpantebrevene er deponeret til

sikkerhed for kreditinstitutter.
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