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Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar 2020 - 31.
december 2020 for Ermo Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Bestyrelsen og
direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2020 - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arslev, den 12. maj 2021
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Revisors erklering om opstilling af Arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ermo Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ermo Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december
2020 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
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og presentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark.

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

Svendborg, den 12. maj 2021

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestér i drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Maling af investeringsejendomme til dagsveerdi indeholder veesentlige elementer af ledelsesmassige
skon over de aktuelle markedsforhold. PA balancedagen har selskabet ved verdiansettelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pa 6 % mod 6 % i1 2019. Falsomhed ved andring i
selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst 1 note 2.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2020 - 31. december 2020 udviser et resultat pa
494,971 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2020 udviser en balancesum pa 13.237.904 kr., og en
egenkapital pa 1.652.269 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Danmark er pa tidspunktet for afleeggelsen af arsregnskabet for 2020 fortsat underlagt en reekke
restriktioner fra de danske myndigheder, der potentielt kan fa store samfundsekonomiske konsekvenser.

Selskabet er for nuveerende ikke pévirket negativt af de gennemferte restriktioner. Det er endvidere
ledelsens opfattelse, at selskabets driftsindtjening i den resterende del af regnskabsaret 2021 samt
vardiansattelsen af selskabets ejendom ikke i vasentligt omfang vil pavirkes negativt af den aktuelle
covid-19-krise.

Der er efter regnskabsirets afslutning i evrigt ikke indtruffet begivenheder af vesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for Ermo Ejendomme ApS for 1. januar - 31. december 2020 er aflagt i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte
bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret 1 forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmaessige skeon af belab, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgarelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan maéles palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méales aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méales til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
beleb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsetning indeholder lejeindteegter ved udlejning af selskabets ejendomme og hermed forbundne
indteegter ved udlejning. Nettoomsetning indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med udlejningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af investeringsejendomme, distribution,
salg, administration, lokaler og operationelle leasingomkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gald mélt til dagsverdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og Arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrerende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes pd erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige l&neomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme méles efterfolgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmeessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvardien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lgbende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgaengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al veaesentlighed til nominel verdi, reduceret
med nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremferselsberettigede skattemassige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning 1 skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

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



Anvendt regnskabspraksis

Finansielle gzeldsforpligtelser

Fastforrentede lan som realkreditldn og ldn hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende ar males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til lanets restgeld. For obligationslin svarer amortiseret
kostpris til restgelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pé lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af drets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
betalte acontoskatter.



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Ekstraordineert udbytte

Overfort resultat

Resultatdisponering
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2020 2019
Note kr. kr.
961.155 568.677
1 0 0
95.336 0
1.056.491 568.677
2.695 1.474
-424.356 -390.268
634.830 179.883
-139.859 -39.987
494.971 139.896
0 110.000
0 120.000
494 971 -90.104
494.971 139.896




Balance 31. december 2020

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anleegsaktiver

Anlzegsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender

Omszetningsaktiver

Aktiver

-11 -

Note

2020 2019

kr. kr.
13.100.000 13.004.664
13.100.0600 13.004.664
13.100.000 13.004.664
425 300
137.479 593.750
137.904 594.050
137.904 594.050
13.237.904 13.598.714




Balance 31. december 2020

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Udbytte for regnskabsaret
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede gzldsforpligtelser 3

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til banker

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandarer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld

Geld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 4
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 5

= 19 -

2020 2019

kr. kr.
200.000 200.000
1.452.269 957.298
0 110.000
1.652.269 1.267.298
187.506 162.575
187.506 162.575
9.046.403 8.966.581
9.046.403 8.966.581
55.260 271.815
1.201.214 1.901.524
25.589 13.333

0 3.999

2.928 20.102
121.936 121.053
590.792 572.427
354.007 298.007
2.351.726 3.202.260
11.398.129 12.168.841
13.237.904 13.598.714




Noter

2020 2019
1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede 0 0
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 12.412.430 22.797.263
Tilgang i arets lab, herunder forbedringer 0 450.664
Afgang i arets lob ved spaltning 0 -10.835.497
Kostpris ultimo 12.412.430 12.412.430
Dagsverdireguleringer primo 592.234 592.234
Arets reguleringer 95.336 0
Dagsveardireguleringer ultimo 687.570 592.234
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 13.100.000 13.004.664

Veardiansattelse af investeringsejendomme:
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsattelse af dagsverdien for investeringsejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte vaerdiansattelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indeberer, at ejendommens bogferte vardi beregnes med udgangspunkt i lejeindteegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
setter pa de respektive ejendomstyper 1 et velfungerende marked.

Hvor fastleeggelse af lejeindtaegter og driftsomkostninger i stort omfang kan foretages pa objektiv basis,
bliver afkastprocenten den vesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med veerdiansettelse af ejendoms-
portefoljen.

Ved markedsveerdivurdering pr. 31. december 2020 er der anvendt et afkastkrav pd 6 %. Afkastkravet er
uaendret i forhold til 2019.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veardi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Falsomheden illustreres
saledes:

/Endring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 55% 6,0 % 6,5 %
Dagsveerdi 14.290.910 13.100.000 12.092.308
Andring 1 dagsveerdi 1.190.910 0 -1.007.692
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Noter

3. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til kreditinstitutter 9.046.403 55.260 966.063
9.046.403 55.260 966.063

4. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 9.348 t.kr., er der afgivet pant i grunde og bygninger hvis
regnskabsmassige veerdi pr. 31. december 2020 udger 13.100 t.kr.
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