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PATEGNINGER
Ledelsespategning

Jeg har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2017 for EMM Ejendom-
me ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Jeg anser den
valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, saledes at Arsregnskabet giver et retvi-
sende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december
2017 samt at resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 24. marts - 31. de-
cember 2017. Endvidere indeholder beretningen en retvisende redegerelse af de for-
hold, som beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 11. juni 2018
Direktion:

Slaset=F— —
Elisabeth Maria Maersk-Maller
direkter
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PATEGNINGER
Den uafhangige revisors erklaring

Til kapitalejeren i EMM Ejendomme ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for EMM Ejendomme ApS for regnskabsaret 24. marts - 31. de-
cember 2017, som omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregn-
skabet er udarbejdet efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven.

Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udar-
bejde arsregnskabet uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfgrt vores review i overens-
stemmelse med den internationale standard om review af historiske regnskaber og yderligere krav
ifelge dansk revisorlovgivning.

Dette kraever, at vi skal udtrykke en konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver
os grund til at mene, at arsregnskabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Denne standard kraever ogsa, at vi overholder etiske
krav.

Et review af arsregnskabet i overensstemmelse med den internationale standard om review af histori-
ske regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udfgrer handlinger, der
primaert omfatter forespargsler til ledelsen og andre i selskabet, hvor dette matte veere relevant, samt
anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfart
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os anledning til at konkludere,
at arsregnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 24. marts - 31. de-
cember 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Kabenhavn, den 11. juni 2018

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Ole Becker
Statsaut. revisor
MNE-nr: mne33732
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LEDELSESBERETNING
Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter
Selskabet foretager investering i fast ejendom og udlejning heraf. | regnskabsaret har
selskabet erhvervet en ny ejendom med et bestaende lejeforhold.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabet er stiftet den 24. marts 2017 ved kontant indskud af anpartskapitalen fra
kapitalejer. Selskabet har samtidig hermed erhvervet erhvervsejendommen belig-
gende Centrumgade 13, 2750 Ballerup, hvorfra den tilknyttede virksomhed Dyrleege-
huset i Ballerup ApS driver dyrlaegepraksis.

Arets resultat udviser et overskud pa 39 t.kr., hvilket ledelsen finder tilfredsstillende.
Vasentlige begivenheder efter regnskabsaret afslutning

Der er efter regnskabsarets afsiutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil
pavirke selskabets finansielle stilling.
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ARSREGNSKAB 24. MARTS - 31. DECEMBER
Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EMM Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele
vil tilflyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske
ressourcer vil fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males
aktiver og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Indtaegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder ind-
regnes vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaer-
di eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at
opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser
samt tilbagefersler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skan af belab, der tid-
ligere har vaeret indregnet i resultatopggrelsen.

Resultatopgerelsen

Nettoomsaetning

Nettoomsaetning fra udlejningsaktiviteter indregnes i resultatopgerelse, nar retten til
indtaegten er indtradt og med den andel, der kan henfares til regnskabsaret, og hvis
indtaegten kan opgeares palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsastningen males til dagsvaerdien i henhold til lejekontrakt ekskl. moms og
afgifter opkraevet pa vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i
nettoomsaetningen.

Omkostninger til ejendomsdrift

Omkostninger til ejendomsdrift omfatter vedligeholdelse, ejendomsskatter, fallesom-
kostninger, forsikring, vand, varme m.v. i det omfang, dette ikke afholdes af lejer i
henhold til lejekontrakt, som er medgaet til at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, gebyrer, revi-
sor, advokat m.v.
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ARSREGNSKAB 24. MARTS - 31. DECEMBER
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgorelsen (fortsat)

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetning, omkostninger til ejendomsdrift samt andre eksterne omkostninger
er sammendraget i posten bruttofortieneste i henhold til arsregnskabslovens regler.

Finansielle indtsegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede
kursgevinster og —tab vedrgrende gaeld samt tilleeg og godtgerelser under aconto-
skatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes
i resultatopggrelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa
egenkapitalen med den del, der kan henfares til bevasgelser direkte pa egenkapita-
len.

Virksomheden og de danske nzertstaende parter er sambeskattede. Den danske sel-
skabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i
forhold til disses skattepligtige indkomst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskudende skat godtggres som minimum i hen-
hold til de geeldende satser for rentegodtgarelse af administrationsselskabet, ligesom
sambeskattede selskaber med restskat som maksimum betaler et tillaeg i henhold til
de geeldende satser for rentetillaeg til administrationsselskabet.

Balancen

Finansielle anlsegsaktiver
Investeringsejendomme males til kostpris ved anskaffelsen.

Efterfelgende males investeringsejendomme (ejendom for ejendom) til en skannet
dagsvaerdi. Malingen sker ved anvendelse af en afkastbaseret cash flow-model, hvor
de fremtidige pengestreamme ved ejerskab af investeringsejendomme tilbagediskon-
teres. 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 tilfarer en in-
vesteringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen
under ejendomsomkostninger.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle aktiver, bortset fra grunde, en be-
graenset levetid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investe-
ringsejendom foreeldes, afspejles i investeringsejendommenes lgbende maling til
dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger over investerings-
ejendommens brugstid.
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ARSREGNSKAB 24. MARTS - 31. DECEMBER
Anvendt regnskabspraksis
Balancen (fortsat)

Finansielle anleegsaktiver (fortsat)
Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vaerdireguleringer af
ejendomme”.

Egenkapital — Udbytte

Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den
ordinaere generalforsamling (deklarationstidspunktet). Udbyttet, som forventes udbe-
talt for aret, vises som en saerskilt 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 betalte aconto skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige
forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemzessig veerdier af aktiver og forpligtel-
ser. | de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative be-
skatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af akti-
vet henholdsvis afviklingen af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaes-
sigt underskud, males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skattefor-
pligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver
males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balan-
cedagens lovgivning til veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som
aktuel skat. £ndring i udskudt skat som falge af zendringer i skattesatser indregnes i
resultatopgarelsen.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gaeld til kreditinstitutter, leverandgrgeeld og
geeld til tilknyttede virksomheder, indregnes ved lanoptagelse til kostpris, svarende til
det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. | efterfal-
gende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdi.
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Resultatopgorelse

Note
Bruttofortjeneste
Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger 1
Resultat for skat
Skat af arets resultat 2

Arets resultat

Resultatdisponering
Udbytte for regnskabsaret
Overfart resultat
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2017

156.980
156.980
-104.811

52.169
-12.852

39.317

39.317

39.317
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ARSREGNSKAB FOR 24. MARTS - 31. DECEMBER

Balance

Note 2017
AKTIVER
Anlagsaktiver
Finansielle anlaegsaktiver
Investeringsejendom 3 3.379.398
Anlagsaktiver i alt 3.379.398
Omsaetningsaktiver
Likvide beholdninger 283.640
Omsatningsaktiver i alt 283.640

AKTIVER I ALT 3.663.038

10



ARSREGNSKAB FOR 24. MARTS - 31. DECEMBER

Balance

Note
PASSIVER
Egenkapital 4
Anpartskapital

Overfart overskud
Foreslaet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser

Langfristede geeldsforpligtelser 5
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Geeld til tilknyttet virksomhed

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet

geeld til realkreditinstitutter
Kortfristet del af langfristet

geeld til banker
Kortfristet del af langfristet

geeld til tilknyttet virksomhed
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Neertstaende parter 6

Pantsaetninger og 7
sikkerhedsstillelser
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2017

50.000
39.317

89.317

12.852

12.852

1.854.334
715.696
606.830

3.176.860

86.669

90.775

157.105
49.460

384.009

3.560.869

3.663.038
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ARSREGNSKAB FOR 24. MARTS - 31. DECEMBER

Noter

2017
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger til tilknyttede -47.582
Andre finansielle omkostninger -57.229
Finansielle omkostninger i alt -104.811
2 Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat -12.852
3 Investeringsejendomme
Kostpris 24. marts 0
Tilgang 3.379.398
Kostpris 31. december 3.379.398
Op- og nedskrivning 24. marts 0
Arets regulering 0
Op- og nedskrivning 31. december 0
Regnskabsmassig vardi 31. december 3.379.398

Selskabets investeringsejendom beliggende i Ballerup er erhvervet i
indevaerende regnskabsar for 3.379 t.kr. og fuldt udlejet til saster-
selskabet Dyrlaegehuset i Ballerup ApS. Investeringsejendommen
males til dagsvaerdi og er indregnet til kgbsprisen, da ledelsen ikke
vurderer, at der er sket vaesentlig aendring i markedsvaerdien.
Nettolejeindtaegten udger 230 t.kr. svarende til et afkastkrav pa 6,8 %.
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ARSREGNSKAB FOR 24. MARTS - 31. DECEMBER

Noter
Selskabs- Overfort Foreslaet
4 Egenkapital kapital resultat udbytte | alt
Saldo 24. mar. 2017 0 0 0 0
Kontant indskud
til kurs 100 50.000 0 0 50.000
Overfort resultat,
if. resultatdisp. 0 39.317 0 39.317
Saldo 31. dec. 2017 50.000 39.317 0 89.317

Selskabets anpartskapital er fordelt pa 50 anparter af 1.000 kr.
Ingen anparter er tildelt saerlige rettigheder.

5 Langfristet gald
Restgaelden pa langfristet gaeld efter 5 ar til realkreditinstitutter er
1.494 t.kr., til banker 304 t.kr. og til tilknyttet virksomhed 318 t.kr.

6 Neartstaende parter
Selskabets nzertstdende parter omfatter moderselskabet Elisabeth
MM Holding ApS og sosterselskabet Dyrlaegehuset i Ballerup ApS
samt selskabets direktar.

Der er ydet lan fra moderselskabet og selskabet har indgaet en
lejeaftale om lokaler med sgsterselskabet.

7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har givet pant i investeringsejendomme overfor selskabets
realkreditinstitut og bankforbindelse for ydet Ian. De samlede for-
pligtelser pa disse lan udger pr. 31. december 2017 i alt 2.747 t.kr.
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