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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for EMF Ejendomme A/S
for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegegrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hornsyld, den 26. maj 2023
Direktion:

Jorgen Ove Jensen
adm. direkter

Bestyrelse:

Christian Bruno Cordsen Henrik Steen Jensen Lars Blavnsfeldt

Nielsen
formand
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i EMF Ejendomme A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EMF Ejendomme A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores kon-
klusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen 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
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet pad 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
gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlin-
formationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslut-
ninger, som regnskabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder profes-
sionel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern
kontrol.

Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Den uafhangige revisors revisionspategning

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

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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 drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet 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 &rsregnskabsloven.

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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Vejle, den 26. maj 2023

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lars Koudal Jensen
statsaut. revisor
mne26778
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Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar
Telefon

Bestyrelse

Direktion

Revision

EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

EMF Ejendomme A/S
Hornsyld Industrivej 20, 8783 Hornsyld

42 99 16 35

10. januar 2022
Hedensted

1. januar - 31. december

75687311

Christian Bruno Cordsen Nielsen, formand
Henrik Steen Jensen

Lars Blavnsfeldt

Jorgen Ove Jensen, adm. direktgr

EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Lysholt Allé 10, 7100 Vejle
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Virksomheden ejer produktionsejendomme beliggende i Hornsyld. Ejendommene udlejes til EM-
Fiberglas A/S.

Udvikling i aktiviteter og gskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pd 5.143.524 kr. mod et overskud pa
2.379.221 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa
20.867.220 kr.

Resultatet er positivt pavirket af en opskrivning pa 3,8 mio. kr. af selskabets investeringsejendomme
samt af kursgevinst pa 0,9 mio. kr. i forbindelse med omlagning af langfristet gaeld.
Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Personaleomkostninger

Resultat af drift fgr dagsveaerdirequleringer
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af drets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Foresldet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfert resultat

EMF Ejendomme A/S

Arsrapport 2022

2022 2021
2.643.355 2.614.250
-393.172 -113.000
2.250.183 2.501.250
3.794.000 930.000
6.044.183 3.431.250
857.378 0
-304.829 -380.809
6.596.732 3.050.441
-1.453.208 -671.220
5.143.524 2.379.221
2.000.000 2.000.000
3.143.524 379.221
5.143.524 2.379.221
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

kr.

AKTIVER

Anlagsaktiver
Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Omsetningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

EMF Ejendomme A/S

Arsrapport 2022

2022 2021
40.724.000 36.930.000
40.724.000 36.930.000
40.724.000 36.930.000

0] 101.553
0] 101.553
0] 101.553
40.724.000 37.031.553
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital

6 Aktiekapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat
Foresldet udbytte

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelseri alt

Galdsforpligtelser

7 Langfristede geaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser

7 Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Serlige poster
Sikkerhedsstillelser

o N -

EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

2022 2021
10.000.000 10.000.000
0] 0]
8.867.220 5.723.696
2.000.000 2.000.000
20.867.220 17.723.696
5.100.000 4.020.000
5.100.000 4.020.000
7.998.711 9.105.762
2.177.500 3.066.250
1.384.664 1.349.625
11.560.875 13.521.637
1.209.000 1.408.000
1.035.796 0]
31.411 25.000
373.208 220.220
546.490 113.000
3.195.905 1.766.220
14.756.780 15.287.857
40.724.000 37.031.553
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopggrelse

kr.
Egenkapital 1. januar 2021

Tilgang (afgang) af egenkapital ved fusion og keb af virksomhed m.v.

Overfert via resultatdisponering
Overfert fra overkurs ved emission

Egenkapital 1. januar 2022
Overfert via resultatdisponering
Udloddet udbytte

Egenkapital 31. december 2022

EMF Ejendomme A/S

Arsrapport 2022

Overkurs ved Foresldet

Aktiekapital emission  Overfgrt resultat udbytte I alt
0 0 0 0 0
10.000.000 5.344.475 0 0 15.344.475
0 0 379.221 2.000.000 2.379.221

0 -5.344.475 5.344.475 0 0
10.000.000 0 5.723.696 2.000.000 17.723.696
0 0 3.143.524 2.000.000 5.143.524

0 0 0 -2.000.000 -2.000.000
10.000.000 0 8.867.220 2.000.000 20.867.220
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EMF Ejendomme A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Praesentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Nettoomsatning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til arsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttofortjeneste.

Eksterne omkostninger

Eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der er
afholdt i drets Ipb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, ydelser pa operationelle leasingkontrakter m.v.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter Ign og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtggrel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi, og arets vardiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opggres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrgmme for investeringsejendomme.

11
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehaven-
der.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages ned-
skrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne base-
res primaert pd debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opggres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestreamme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefglje.

Egenkapital

Foresidet udbytte

Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare gene-
ralforsamling (deklareringstidspunktet). Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en sar-
skilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pad grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Andring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |
finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

Sarlige poster

Dagsveerdi

Dagsveardiansaettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primart marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pa aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsvaerdi, eller hvor dagsvardien oplyses, er kategoriseret
efter dagsvaerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsvardien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vardiansattelsesmetoder og rimelige skon foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sarlige poster
kr.

Indteegter
Avance ved omlagning af langfristet 1dn

Serlige poster indgar pa felgende linjer i arsregnskabet
Finansielle indtaegter

Resultat af serlige poster, netto

Personaleomkostninger
Lgnninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsbeskeaftigede

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst
Arets regulering af udskudt skat

Investeringsejendomme
kr.

Tilgang
Arets vaerdirequleringer
Dagsveerdi 31. december

EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

2022 2021
857.378 0]
857.378
857.378
857.378 0]
393.172 113.000
393.172 113.000

0] 0]

373.208 220.220
1.080.000 451.000
1.453.208 671.220
2022 2021
36.930.000 36.000.000
3.794.000 930.000
40.724.000 36.930.000

Virksomheden ejer produktionsejendomme beliggende i Hornsyld. Ejendommene udlejes til EM-

Fiberglas A/S.

Opggrelse af dagsveerdi

Dagsverdien af investeringsejendomme er efter dagsveerdihierarkiet niveau 3 opgjort med
udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende &r og anvendes sammen med et relevant

afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi

Ejendommene er udlejet pd en uopsigelig lejekontrakt med resterende uopsigelighedsperiode pa 13

ar.
Lejen indekseres arligt.
kr.

Udlejningsprocent
Afkastkrav i %

Aktiekapital
Aktiekapitalen er fordelt saledes:
Aktier, 10.000.000 stk. a nom. 1,00 kr.

2022 2021
100 100
7,25 7,50
10.000.000 10.000.000
10.000.000 10.000.000
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder 6.630 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.
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EMF Ejendomme A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 8.285 t.kr, er afgivet pant i grund og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2022 udger 40.724 t.kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 9.369 t.kr., der giver pant i ovenstdende grunde og
bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for geeld til kreditinstitut.
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