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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2018 for EMM Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2018 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar

-31. december 2018.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2019 ikke skal revideres. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ballerup, den 29. maj 2019

Direktion

Elgvoct

Elisabeth Maria Maersk-Mgller

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revideres.



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i EMIM Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EMM Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrev-
et i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og
egnet som grundlag for vares konklusion.

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
anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften, at oplyse om forhold vedrgrende 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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en kon-
klusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gaeldende i Danmark, altid vil afdeckke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 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:




Den uafhaengige revisors revisionspategning

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pd disse risici
samt opndr revisionshevis, der er tilstrazkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation fordrsaget af besvigelser er hgjere end ved vee-
sentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokument-
falsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er veesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortszette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisions-
pategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ik-
ke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis,
der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan
dog medfgre, at seiskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder p en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesheretningen indeholder kraavede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fund-
et vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Varlgse, den 29. maj 2019

Revision Nord
Registreret revisionsfirma
CVR-nr. 16 14 50 84

ﬁ“yg

Registreret revisor
MNE-nr. mnel2472



Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

Pengeinstitut

EMM Ejendomme ApS
Centrumgaden 13
2750 Ballerup

CVR-nr.: 38523104

Regnskabsperiode:  1.januar - 31. december 2018

Stiftet: 24, marts 2017
Regnskabsar: 2. regnskabsar
Hjemsted: Ballerup

Elisabeth Maria Maersk-Mgller

Revision Nord
Registreret revisionsfirma
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Danske Bank



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er at eje og udleje ejendomme.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EMM Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tiiflyde selska-
bet, og aktivets veaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, eendring i lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjzlpematerialer og
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen ved udlejning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til
lejer har fundet sted inden arets udgang.

Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lo-
kaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditldn samt tilleg og godtggreise under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. 1 tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedszettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Finansielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme males til kostpris ved anskaffelsen.

Efterfglgende méles investeringsejendomme (ejendom for ejendom) til en skgnnet dagsveerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor de fremtidige pengestrgmme ved
ejerskab af investeringsejendomme tilbagediskonteres. Afkastkravet (tilbagediskonteringsfaktoren)
fastsaettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen
som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede
egenskaber, indregnes i resultatopggrelsen under ejendomsomkostninger.

Vaerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "Veerdireguleringer af ejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid. Den
vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreeldes, afspejles i
investeringsejendommenes Igbende méling til dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske
afskrivninger over investeringsejendommens brugstid.



Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer med en Igbetid under 3 maneder, og
som uden hindring kan omszettes til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelig risiko for veer-
dieendringer.

Egenkapital

Udbytte

Foresldet udbytte vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forpligtelse
pé 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 betal-
te acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som ‘Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, ma-
les til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig ind-
tjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.
Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balan-
cedagens lovgivning vil veere geeldende, nér den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£n-
dring i udskudt skat som fglge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra pos-
ter, der fgres direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kost-
pris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [dnets restgaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontant-
veerdi p& lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.



Anvendt regnskabspraksis

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
gaeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakurs-
differencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resul-
tatopggrelsen som en finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestromme,
indregnes vaerdireguleringerne direkte pa egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeld og andre monetaere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geelds-

forpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopggrelsen under finan-
sielle indteegter og omkostninger.

Anlaegsaktiver, der er kgbt i fremmed valuta, males til kursen pa transaktionsdagen.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
kr. kr.
Bruttofortjeneste 218.267 156.980
Resultat fgr finansielle poster 218.267 156.980
Finansielle omkostninger 1 -114.644 -104.811
Resultat fgr skat 103.623 52.169
Skat af arets resultat -22.805 -12.852
Arets resultat 80.818 39.317
Resultatdisponering
Overfgrt resultat 80.818 39.317
80.818 39.317
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Likvide beholdninger

Omszaetningsaktiveri alt

Aktiveri alt
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Note 2018 2017
kr. kr.

2 3.517.258 3.379.398
3.517.258 3.379.398

3.517.258 3.379.398

122.015 283.641

122.015 283.641

3.639.273 3.663.039




Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital

Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Banker
Geald til realkreditinstitutter
Geeld til tilknyttede virksomheder

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Note 2018 2017
kr. kr.

50.000 50.000

120.135 39.317

3 170.135 89.317
35.657 12.852

35.657 12.852

623.107 715.696

1.766.357 1.854.334

805.225 606.830

4 3.194.689 3.176.860
4 180.361 334.549
58.431 49.461

238.792 384.010

3.433.481 3.560.870
3.639.273 3.663.039




Noter

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 30.784 57.229
Andre finansielle omkostninger 83.860 47.582
114.644 104.811

Materielle anlaegsaktiver

Investeringseje

ndomme
Kostpris 1. januar 2018 3.379.398
Tilgang i arets lgb 137.860
Kostpris 31. december 2018 3.517.258
Opskrivninger 1. januar 2018 0
Opskrivninger 31. december 2018 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2018 0
Af- og nedskrivninger 31. december 2018 0
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2018 3.517.258

Selskabets investeringsejendom beliggende i Ballerup er erhvervet i sidste/indevaerende regnskabs-
ar for 3.517 t. kr. og fuldt udlejet til sgsterselskabet Dyrleegehuset i Ballerup ApS.
Investeringsejendommen males til dagsvaerdi og er indregnet til kghsprisen, da ledelsen ikke vurde-
rer, at der er sket vaesentlig andring i markedsveerdien. Nettolejeindteegten udggr 250 t. kr. svar-

ende til et afkastkrav pa 7,1 %.

Egenkapital
Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2018 50.000 39.317 89.317
Arets resultat 0 80.818 80.818
Egenkapital 31. december 2018 50.000 120.135 170.135
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Noter

4 Langfristede geeldsforpligtelser

Gald
Gaeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2018 2018 neeste ar efter 5 ar
Banker 806.471 715.491 92.384 230.475
Geeld til realkreditinstitutter 1.941.003 1.854.334 87.977 1.392.455
Geeld til tilknyttede virksomheder 763.935 805.225 0 774.441
3.511.409 3.375.050 180.361 2.397.371

5 Eventualposter mv.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Elisabeth MM Holding ApS {(Administrationsselskab)
og haefter solidarisk med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomst-
aret 2018 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til betaling 1. juli

2019 eller senere.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og bankforbindelse, t. kr. 2.570, er der givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaeessige veerdi pr. 31. december 2018 udggr t. kr. 3.517.
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