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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2016 for Ermo Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2016.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arslev, den 22. maj 2017

Direktion:

Erik Aksel Andersen

Bestyrelse:

Morten Andersen Erik Aksel Andersen Knud Erik Banke Kristensen
Formand



|IBDO 5

DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Ermo Ejendomme ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ermo Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet
og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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 udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent
med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

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
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 22. maj 2017

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Lars Ove Hansen
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabet vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning mar-
kedsrenter andrer sig, og en investors rentekrav a&ndres, eller ejendommenes forhold i gvrigt aendres,
kan ejendommenes veerdi tilsvarende andre sig. Selskabets investeringsejendomme males i
overensstemmelse med arsregnskabsloven og udviklingen i regnskabspraksis indenfor omradet.

Malegrundlagt er den anslaede markedsvaerdi af selskabets portefglje af investeringsejendomme pa
statusdagen. For bolig- og erhvervsejendomme er markedsvaerdien opgjort pa basis af en afkastbaseret
malemetode.

Den afkastbaserede malemetode tager udgangspunkt i ejendommenes drift i 2016 Kkorrigeret for
udsving, der karakteriseres som vaerende enkeltstaende. Der er i lejeindtagterne indregnet vaerdien af
ledige lejemal mv. Herfra fratraekkes samtlige driftsudgifter omfattende blandt andet skatter og
afgifter, forsikringer, renhold, forsyningsudgifter, udgifter til vicevaert og administration. Herudover
fratraekkes ordinaere vedligeholdelsesudgifter, som er fastsat individuelt for hver ejendom med
udgangspunkt i de faktisk afholdte vedligeholdelsesudgifter.

Markedsvaerdien fremkommer ved kapitalisering af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
med et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav, der ligger i intervallet 8% til 9% for
erhvervsejendommene og 5% til 72% for boligejendommene.

Malemetoden er baseret pa et forventet afkast af investeringen, hvorfor den er forbundet med en vis
usikkerhed.

Det er ledelsens opfattelse, at den foretagne maling af selskabets investeringsejendomme er et udtryk
for den faktiske veerdi

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat og selskabets gkonomiske stilling anses for tilfredsstillende. De fleste ejendomme har
primaert vaeret fuldt udlejet igennem hele aret. Der er i aret foretaget en opskrivning af
investeringsejendommene ud fra den lgbende vardiansattelse pa ejendommene. Den labende maling
af ejendommenes vaerdi til dagsveerdi er fastsat ud fra et forrentningsafkast for bl.a.
boligejendommene pa 5,3% i gennemsnit.

| arets resultat er indeholdt vaerdiregulering af investeringsejendommene til dagsvaerdi.
Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

HUSLEJEINDTAEGTER.....c.iiiiiiiiiiiiiiniineeneeneeneeneeenes
Eksterne omKkostnNiNger.....c.cvvveieiiiieiriieiniieerenneerenneenes
BRUTTORESULTAT ....ouiiiiiiiiiiiiiniiiieieeneeneeneeneeneeenes
AfSKIIVNINGEI . o et iiii i e eireeineeeenaeeaanaeenes
Andre driftsomkostninger.......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................
Dagsveerdi af gaeld vedr. investeringsejendomme...............
DRIFTSRESULTAT ...cuuiitiiiiiiiiieieeeereeneeneeneeneeneenen
Finansielle omKostniNger.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiaeens
RESULTAT FOR SKAT ...viiiiiiiiiiiieiieieieieeieeieeneenaeae

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee ettt eeeeeeeeeeneeneanens

ARETS RESULTAT....uiiiiiiiiineiieiieeietie et eieeieeeaeennens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........ccceevvevenenenennnn.
Overfart resultat.....ooeeiiiiiiiiiiiiiiiiii e,

Note

1,2

2016
kr.

2.183.192
-904.079
1.279.113
-24.000
-732.035
471.000

0

994.078
-804.097
189.981
-35.300

154.681

100.000
54.681

154.681

2015
tkr.

2.241

-1.126

1.115

-24

-1.329
516

278

-871

-593

291

-302

100
-402

-302
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Boligejendomme........
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER......

Handelsvarer............

Varebeholdninger

Andre tilgodehavender

Tilgodehavende selskabsskat........cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...

Tilgodehavender......

Likvider..................

OMSAETNINGSAKTIVER. .....ciiiiiiiiiiiiiiiiiiinin

AKTIVER.................

Note 2016
kr.

26.378.000
4 26.378.000

26.378.000

0
0

3.245
8.000
11.245
87.500
98.745

26.476.745

2015
tkr.

25.963
25.963

25.963

3.000
3.000

102

102

3.101

29.064
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BALANCE 31. DECEMBER
PASSIVER

ANPartskapital...o.eeeeeeeiriieiniiiieiiiiiiiieirieieeneeaeaees
Overfart overskUd. ....coooeiiiiiiiiiiiii it eiieeeeeeaes
18| 5) 74 (PP
EGENKAPITAL ...uniiiitiiiiiiii et eeeieee e eeaes
Hensaettelse til udskudt skat......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiia
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiic i eeenaes

Prioritetsgald...ccvieiniiiiiiii i e e
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiiin...

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccovviviiiiiiiiiiiiiiin...
Geeld til pengeinstitut......coveiiiiieiiiiiiiiiiiiieiriieiieeneeanas
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinn...
Geeld til tilknyttede selskaber.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns
Selskabsskat,..oveiereiireiii i e e
ANden Gald...coiniiiii i e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser...........cccoviiiiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiie

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2016
kr.

200.000
1.736.774
100.000

2.036.774

1.233.900

1.233.900

13.192.349
13.192.349

268.895
899.859
8.977
8.008.086

0

827.905
10.013.722

23.206.071

26.476.745

10

2015
tkr.

200
1.682
100

1.982

1.199

1.199

14.335
14.335

337
702
198
9.673
24

614
11.548

25.883

29.064
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NOTER

Andre driftsomkostninger

Oplysning om saerlige poster

Der er konstateret et samlet tab pa 732 tkr. pa salg af 2 handelsejendomme i aret.

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst......................
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane.,

Materielle anlagsaktiver

Opskrivninger 1. jJanuar 2016......ccvvieiiiiieeiiiieiiiieeieiieeeeieeeenaeens

Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2016.........cccevvviiiiiiiiiniiennnenneennnnn.

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2016...........ccceevvvenvvennnnn.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud
Egenkapital 1. januar 2016...........cceueene. 200.000 1.682.093
Betalt udbytte....coovviviiiiiiiiiiiiiiinnnenn,
Forslag til arets resultatdisponering........... 54.681

Egenkapital 31. december 2016.............. 200.000 1.736.774

Langfristede geeldsforpligtelser

1/1 2016 31/12 2016

geeld i alt geeld i alt

Prioritetsgaeld.........cceeenvennnn 14.672.703 13.461.244
14.672.703 13.461.244

Eventualposter mv.
Ingen.

11

2016 2015 Note
kr. tkr.

1

2

3
0 26
35.300 -317
35.300 -291

4
Boligejendomme
........... 22.255.967
........... -55.000
........... 22.200.967
........... 3.706.033
........... 471.000
........... 4,177.033
........... 26.378.000

5
Udbytte | alt
-100.000 1.782.093
100.000 100.000
100.000 154.681
100.000 2.036.774

6
Afdrag Restgaeld
naste ar efter 5 ar
268.895 11.801.910
268.895 11.801.910

7



|IBDO ”

NOTER

Note
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 13.461 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udger 26.378 tkr.
Til sikkerhed for engagement med pengeinstitut er der udstedt ejerpantebreve pa 5.450 tkr.
med pant i ejendomme hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2016 udgar 26.378 tkr.
Medarbejderforhold 9

Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2015: 1)
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ermo Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdianseaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opgeres veaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hajeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalvaerdi. Kapitalvaerdien opgares
som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestramme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen
og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er
lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tillaeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ravarer,
hjeelpematerialer, direkte lgn, direkte produktionsomkostninger og indirekte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vardien fastsattes under hen-
syntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



