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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 for Emjo
Ejendom ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2019 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikssund, den 16. marts 2020

Direktion

Mikael Hedensted
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Emjo Ejendom ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Emjo Ejendom ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

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 i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden 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 ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 16. marts 2020

Grant Thornton

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Carlsen
statsautoriseret revisor
mne23451
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Selskabsoplysninger
Selskabet Emjo Ejendom ApS
Hgjbovej 3
3600 Frederikssund
CVR-nr.: 3761 05 42
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Mikael Hedensted
Revisor Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stockholmsgade 45
2100 Kgbenhavn @
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formél er at drive ejendomsudlejning samt gvrige sadvanlige i forbindelse hermed
veaerende forretningsmassige aktiviteter.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 241.951 kr. mod 135.772 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 125.999 kr. mod 59.267 kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

2019 2018
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 241.951 135.772
Andre finansielle indtaegter 1.651 0
1 Finansielle omkostninger -82.516 -75.716
Resultat for skat 161.086 60.056
Skat af arets resultat -35.087 =789
Arets resultat 125.999 59.267
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 125.999 59.267
Disponeret i alt 125.999 59.267
Emjo Ejendom ApS - Arsrapport for 2019 5
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2019 2018
Note kr. kr.
Anlzegsaktiver
2 Investeringsejendomme 4.460.000 3.900.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.460.000 3.900.000
Anlzgsaktiver i alt 4.460.000 3.900.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 293.234 0
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 12.952
Tilgodehavender i alt 293.234 12.952
Likvide beholdninger 43.984 66.951
Omsatningsaktiver i alt 337.218 79.903
Aktiver i alt 4.797.218 3.979.903
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2019 2018
Note kr. kr.
Egenkapital
3 Virksomhedskapital 50.000 50.000
Reserve for opskrivning 0 378.634
3 Overfort resultat 411.695 -92.938
Egenkapital i alt 461.695 335.696
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 110.000 95.615
Hensatte forpligtelser i alt 110.000 95.615
Gzldsforpligtelser
Kreditinstitutter i gvrigt 3.064.021 2.602.112
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.064.021 2.602.112
Kortfristet del af langfristet gaeld 210.600 79.731
Modtagne forudbetalinger fra kunder 139.200 171.200
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 570.000 10.000
Geld til tilknyttede virksomheder 45.683 278.563
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 20.702 0
Anden geeld 175.317 406.986
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 1.161.502 946.480
Geldsforpligtelser i alt 4.225.523 3.548.592
Passiver i alt 4.797.218 3.979.903

4 Eventualposter
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Noter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2019
Tilgang i érets lab

Kostpris 31. december 2019

Regulering til dagsvaerdi 1. januar 2019
Arets regulering til dagsvardi

Regulering til dagsveerdi 31. december 2019

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2019

2019 2018

kr. kr.

1.788 9.999
80.728 65.717
82.516 75.716
31/12 2019 31/12 2018
kr. kr.
3.414.572 2.174.260
560.000 1.240.312
3.974.572 3.414.572
485.428 0

0 485.428

485.428 485.428
4.460.000 3.900.000

Investeringsejendomme bestar af en boligudlejningsejendom med 3 boliglejemal beliggende i
Frederikssund, som blev anskaffet i 2016-2018. Ejendommene er fuldt udlejet til tredjemand.
Ejendommene vardiansettes arligt ud fra en normalindtjeningsbaseret model pa basis af den

forventede fremtidige normalindtjening.

Den anvendte vardians&ttelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfert verdi) er felgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent

6,0
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Noter

Egenkapital
Virksomheds- Reserve for Overfort
kapital opskrivning resultat 1 alt
Kkr. Kkr. Kr. Kkr.

Egenkapital 1. januar 2019 50.000 378.634 -92.938 335.696
Arets overforte overskud
eller underskud 0 0 125.999 125.999
Overfort til frie reserver -378.634 378.634 0
Egenkapital 31. december
2019 50.000 0 411.695 461.695

Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Emjo Holding ApS, CVR-nr. 37610542 som
administrationsselskab og heefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber

for den samlede selskabsskat.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-

gar af arsregnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-

skabets haeftelse udger et andet belab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Emjo Ejendom ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vardi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til lejer har fundet
sted inden arets udgang.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der ved-
rorer regnskabséret.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemeessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uandret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.
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Grant Thornton, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne haefter Emjo Ejendom ApS solidarisk og ubegrenset over for skattemyn-

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pé grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Gzldsforpligtelser

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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