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Ledelsespåtegning
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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. 
december 2024 for Ermo Ejendomme ApS.
 
Årsrapporten, der ikke er revideret, aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Bestyrelsen og 
direktionen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
januar 2024 - 31. december 2024.
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, 
beretningen omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Årslev, den 28. marts 2025

Direktion

Morten Mertz Andersen
Direktør

Bestyrelse

Knud Erik Banke Kristensen Morten Mertz Andersen Erik Aksel Andersen
Formand

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
6J

O
8-

TB
4X

K-
1G

G
L7

-W
EF

U
B-

AD
XT

2-
7S

6Q
K



Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab
 

-4-
 

Til den daglige ledelse i Ermo Ejendomme ApS
 
Vi har opstillet årsregnskabet for Ermo Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 
2024 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.
 
Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.
 
Vi har udført 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 præsentere 
årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i 
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for 
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel 
kompetence og fornøden omhu.
 
Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af 
årsregnskabet, er Deres ansvar.
 
Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi 
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til 
brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, 
hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 

Svendborg, den 28. marts 2025

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Morten Troels Pedersen
Statsautoriseret revisor
mne31470

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
6J

O
8-

TB
4X

K-
1G

G
L7

-W
EF

U
B-

AD
XT

2-
7S

6Q
K



Virksomhedsoplysninger
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Virksomheden Ermo Ejendomme ApS
Overvejen 22 E 
5792 Årslev

CVR-nr. 49858914

Stiftelsesdato 15. januar 1976
Hjemsted Faaborg-Midtfyn
Regnskabsår 1. januar 2024 - 31. december 2024

Bestyrelse Knud Erik Banke Kristensen
Morten Mertz Andersen
Erik Aksel Andersen

Direktion Morten Mertz Andersen, Direktør

Revisor RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"
Kogtvedparken 17
5700 Svendborg
CVR-nr.: 35486178

Kontaktpersoner Morten Troels Pedersen, Statsautoriseret revisor 
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Ledelsesberetning
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets væsentligste aktiviteter består i drift og udlejning af investeringsejendomme.
 
Usikkerhed ved indregning eller måling
Måling af investeringsejendomme til dagsværdi indeholder væsentlige elementer af ledelsesmæssige 
skøn over de aktuelle markedsforhold. På balancedagen har selskabet ved værdiansættelse af 
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent på 4,75 % mod 4,75 % i 2023. Følsomhed ved ændring 
i selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 3.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. januar 2024 - 31. december 2024 udviser et resultat på 
220.362 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2024 udviser en balancesum på 18.594.768 kr., og en 
egenkapital på 6.261.198 kr.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for Ermo Ejendomme ApS for 1. januar - 31. december 2024 er aflagt i overensstemmelse 
med årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med tilvalg af enkelte 
bestemmelser for regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes 
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret 
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder 
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede 
regnskabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde 
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå 
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt. 
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og 
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant 
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsætning, andre driftsindtægter og eksterne omkostninger.
 
Nettoomsætning
Nettoomsætning indeholder lejeindtægter ved udlejning af selskabets ejendomme og hermed forbundne 
indtægter ved udlejning. Nettoomsætning 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.
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Anvendt regnskabspraksis
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Dagsværdiregulering af investeringsaktiver og -gæld
Reguleringer af investeringsaktiver og -gæld målt til dagsværdi indregnes som selvstændig post i 
resultatopgørelsen.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i 
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og 
forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering 
af udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og 
udskudt skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings- 
ejendomme indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkostninger direkte 
foranlediget af anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i 
kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved 
op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Dagsværdien beregnes ved hjælp af 
normalindtjeningsmodellen. Det betyder, at dagsværdien fastsættes ved at kapitalisere, det forventede 
fremtidige løbende driftsafkast fra ejendommen. I beregningen bruges en individuelt fastsat 
diskonteringsfaktor, som afspejler de konkrete forhold for ejendommen.
 
Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris. Det svarer i al væsentlighed til nominel værdi, reduceret 
med nedskrivninger til imødegåelse af forventede tab.
 
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte 
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, 
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig 
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske 
skatteenhed og jurisdiktion.
 
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil 
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat.
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Anvendt regnskabspraksis
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Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det 
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år måles lånene til 
amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret 
kostpris til restgælden, beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret 
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt 
betalte acontoskatter.
 
Dagsværdi
Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksisterer, 
tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, der maksimerer prisen på aktivet 
eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.
 
Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret 
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:
 
Niveau 1:
Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende marked.
 
Niveau 2:
Værdien opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare 
markedsinformationer.
 
Niveau 3:
Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder, og rimelige skøn foretages på baggrund af 
ikke-observerbare markedsinformationer.
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Resultatopgørelse
 

- 10 -
 

Note
2024

kr. 
2023

kr. 

Bruttofortjeneste 46.603 813.877

Dagsværdireguleringer af investeringsaktiver 493.160 98.000
Driftsresultat 539.763 911.877

Andre finansielle indtægter fra tilknyttede 
virksomheder 3.647 3.575
Andre finansielle indtægter 130 0
Finansielle omkostninger 1 -261.025 -268.385
Resultat før skat 282.515 647.067

Skat af årets resultat 2 -62.153 -142.483
Årets resultat 220.362 504.584

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 220.362 504.584
Resultatdisponering 220.362 504.584
 
 
 

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: X
6J

O
8-

TB
4X

K-
1G

G
L7

-W
EF

U
B-

AD
XT

2-
7S

6Q
K



Balance 31. december 2024
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 3 18.196.000 17.436.000
Materielle anlægsaktiver 18.196.000 17.436.000

Anlægsaktiver 18.196.000 17.436.000

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 8.400 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 186.009 182.362
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 50.299 0
Andre tilgodehavender 154.060 23.997
Tilgodehavender 398.768 206.359

Omsætningsaktiver 398.768 206.359

Aktiver 18.594.768 17.642.359
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Balance 31. december 2024
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Note
2024

kr. 
2023

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 200.000 200.000
Overført resultat 6.061.198 5.840.836
Egenkapital 6.261.198 6.040.836

Hensættelser til udskudt skat 1.265.750 1.153.298
Hensatte forpligtelser 1.265.750 1.153.298

Gæld til kreditinstitutter 8.854.254 8.902.720
Langfristede gældsforpligtelser 4 8.854.254 8.902.720

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 56.963 56.963
Gæld til banker 678.950 197.011
Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.082 450
Gæld til tilknyttede virksomheder 134.294 52.766
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder 0 76.966
Anden gæld 913.499 835.562
Deposita 422.778 325.787
Kortfristede gældsforpligtelser 2.213.566 1.545.505

Gældsforpligtelser 11.067.820 10.448.225

Passiver 18.594.768 17.642.359

Eventualforpligtelser 5
Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 6
Personaleforhold 7
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Noter
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2024 2023

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrører fra tilknyttede 
virksomheder 4.562 2.135
Andre finansielle omkostninger 256.463 266.250

261.025 268.385

2. Skat af årets resultat
Skat af årets resultat -50.299 116.966
Regulering udskudt skat 112.452 25.517

62.153 142.483

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 12.412.430 12.412.430
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 266.840 0
Kostpris ultimo 12.679.270 12.412.430

Dagsværdireguleringer primo 5.023.570 4.925.570
Årets reguleringer 493.160 98.000
Dagsværdireguleringer ultimo 5.516.730 5.023.570

Regnskabsmæssig værdi ultimo 18.196.000 17.436.000

Værdiansættelse af investeringsejendomme:

Da der typisk ikke foreligger noterede priser eller tilstrækkelige observerbare markedsdata for 
investeringsejendomme, klassificeres investeringsejendomme som Niveau 3 i dagsværdihierarkiet. 

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsættelse af dagsværdien for investeringsejendomme.

Selskabet ejer to investeringsejendomme, som er beliggende i Odense. Begge ejendomme beror sig på 
boligudlejning.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte værdiansættelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette 
indebærer, at ejendommens bogførte værdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtægter med fradrag af 
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet 
sætter på de respektive ejendomstyper i et velfungerende marked.

Hvor fastlæggelse af lejeindtægter og driftsomkostninger i stort omfang kan foretages på objektiv basis, 
bliver afkastprocenten den væsentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med værdiansættelse af ejendoms- 
porteføljen.

Ved markedsværdivurdering pr. 31. december 2024 er der anvendt et afkastkrav på 4,75 % mod 4,75 % pr. 
31. december 2023.
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Noter
 

- 14 -
 

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede værdi af 
investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen. Følsomheden illustreres 
således:

Ændring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 4,25 % 4,75 % 5,25 %
Dagsværdi 20.336.706 18.196.000 16.463.048
Ændring i dagsværdi 2.140.706 0 1.763.048

4. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 8.854.254 56.963 8.668.887

8.854.254 56.963 8.668.887

5. Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med de øvrige selskaber i koncernen og hæfter solidarisk og ubegrænset for de 
skatter, som vedrører sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sam- 
beskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medføre, at selskabets hæftelser udgør et større beløb. De 
sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse på skyldige selskabsskatter og kildeskatter 
fremgår af årsregnskabet for MMA Holding ApS, cvr-nr.: 27 74 33 31.

6. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, 8.911 t.kr., er der afgivet pant i grunde og bygninger hvis 
regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2024 udgør 18.196 t.kr.

7. Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktøren har ikke modtaget vederlag.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af 
certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af 
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret siden 
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale 
underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, https://
penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale 
underskrifter

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Knud Erik Banke Kristensen
Bestyrelsesformand
Serienummer: 106f2bde-84a5-478a-a628-5932d483e546
IP: 185.59.xxx.xxx
2025-03-29 06:19:36 UTC

Erik Aksel Andersen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: ec6709f2-49d3-46ec-ac44-266f95c5e047
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2025-04-02 15:21:53 UTC

Morten Mertz Andersen
Direktør
Serienummer: 7eb982d8-487c-4ff6-ba18-db0c91124745
IP: 217.12.xxx.xxx
2025-04-03 05:36:18 UTC

Morten Mertz Andersen
Bestyrelsesmedlem
Serienummer: 7eb982d8-487c-4ff6-ba18-db0c91124745
IP: 217.12.xxx.xxx
2025-04-03 05:36:18 UTC

Morten Troels Pedersen
REVISIONSFIRMAET EDELBO STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKAB CVR: 35486178
Statsautoriseret revisor
På vegne af: RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriser…
Serienummer: 07d7c2ca-cc4c-4429-a989-f185fc4cd26c
IP: 85.27.xxx.xxx
2025-04-03 11:49:06 UTC

Morten Mertz Andersen
Dirigent
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                    body {
                        color: #222222;
                        font-size: 12px;
                        padding: 0px;
                        margin: 0px;
                        font-family: 'Helvetica', 'Arial', sans-serif;
                    }
                    
                    div {
                        margin: 0;
                        padding: 0;
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                    .signing-box-section {
                        padding: 2px 0;
                        margin: 2px 0;
                        margin-top: 0;
                        border-top: 1px solid #cccccc;
                    }
                    
                    .signing-box-title {
                        font-size: 14px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 10px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-subtitle {
                        font-size: 12px;
                        font-weight: bold;
                        padding: 5px 10px;
                    }
                    
                    .signing-box-list-item .signing-box-subtitle {
                        padding: 5px 0px;
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                        font-size: 11px;
                        padding: 5px 10px;
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                        color: #666666;
                        font-size: 9px;
                        padding: 5px 0;
                        padding-top: 10px;
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                        padding: 0;
                        margin: 0;
                    }
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                        padding: 10px;
                        margin: 5px 0px;
                        font-size: 11px;
                        background: #F3F3F3;
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                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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  2025-04-03 11:48:38 UTC   Penneo system                85.27.xxx.xxx     The document was viewed                                                                      
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  2025-04-03 12:50:11 UTC   Penneo system                217.12.xxx.xxx    The document was viewed                                                                      
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  2025-04-03 12:51:01 UTC   Morten Mertz Andersen        217.12.xxx.xxx    The document was viewed by the signer                                                        
  2025-04-03 12:51:02 UTC   Penneo system                217.12.xxx.xxx    The document was viewed                                                                      
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