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LEDELSENS ARSBERETNING OG PATEGNING

SELSKABETS HOVEDAKTIVITETER:
Selskabets aktivitet bestar i eje og udlejning af ejendomme.

UDVIKLINGEN I AKTIVITETER OG OKONOMISKE FORHOLD:

Selskabets arsrapport, der omfatter resultatopgerelse for perioden 1. juli 2016 - 30. juni 2017 og
balance pr. 30. juni 2017 med tilherende noter, udviser et overskud pa kr. 125.314 og balancen en
egenkapital pé kr. 3.109.598.

Ledelsen betragter arets resultat som acceptabelt.

Der er ikke indtruffet betydningsfulde hendelser efter regnskabsérets afslutning, som veesentligt
vil kunne pévirke virksomhedens finansielle stilling.



LEDELSENS ARSBERETNING - fortsat

LEDELSESPATEGNING:

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016/17 for Elmfelt
Ejendomme A/S.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven, danske regnskabsstandarder
og selskabets vedtagter.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og arsrapporten giver efter vor
opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt

resultatet. Endvidere anser vi arsberetningen for retvisende.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Lundby, den 5. oktober 2017

I DIREKTIONEN:

I BESTYREm
!

Anya Dorrit Nielsen Aan/ . Elmfelt Nielsen

sen Offersen



DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til aktionceren i Elmfelt Ejendomme A/S
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Elmfelt Ejendomme A/S for regnskabséret 1. juli 2016 - 30.
juni 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noterne 1 til 7,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og den finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i revisionspéategningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uathengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler
for revisorer IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom
vi har opfyldt vores ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores
opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser nedvendig 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
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde arsregnskabet pé 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.



DEN UAFHANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nér
sadan findes. Fejlinformationer kan opsté som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

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

* Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omsteendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

» Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en veesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspétegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige
begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.




DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

» Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmeessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige 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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet
eller vores viden opnéet ved revisionen eller pé anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

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.

Kongens Lyngby, den 5. oktober 2017

BADSTED ¢ REVISION ApS
RADGIVENDE GODKENDTE REVISORER

Palle Corell Badsted
stafsautoriseret revisor



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - RESULTATOPGORELSE

Arsrapporten for Elmfelt Ejendomme A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i klasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C. Alle beleb er i
danske kroner.

Der er ikke foretaget eendringer i anvendt regnskabspraksis i forhold til sidste regnskabsar.

Ved afleeggelse af arsrapporten er anvendt folgende regnskabspraksis.

Generelle forhold

[ resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
arsrapporten afleegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pr. 30. juni 2017
(balancedagen).

Bruttotab
I henhold til &rsregnskabslovens § 32 vises bruttotab i stedet for nettoomsatning, andre
driftsindteegter, omkostninger til rdvarer og hjelpemidler samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning opgeres efter faktureringskriteriet, hvorved indtegter indregnes nér
arbejdsydelser, handelsvarer mv. er juridisk leveret. Nettoomsetningen indregnes ekskl. moms
og med fradrag af eventuelle rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtegter og driftsomkostninger

Andre driftsindtaeger og driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundear karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Under "Andre driftsindteegter og driftsomkostninger" indregnes ogsa fortjeneste eller tab ved
athandelse af materielle anlaegsaktiver, som opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmessige veerdi pa salgstidspunktet.

Omkostninger

Omkostninger til rdvarer og hjelpemidler, andre eksterne omkostninger samt
personaleomkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer regnskabsaret.
Der foretages fuld periodisering mellem indtaegter og omkostninger.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - RESULTATOPGORELSE

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og - omkostninger, finansielle
omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende
verdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtgoerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat. Skat af ekstraordinaere
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen under posten "skat af ekstraordinare
poster".



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - BALANCE

GENERELLE FORHOLD:
Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER:

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.

INVESTERINGSEJENDOMME:
Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, og ved efterfolgende méling til
dagsverdi.

Investeringsejendomme méles ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret indtjeningsmodel, hvor den fremtidige indtjening ved ejerskab
tilbagediskonteres. Afkastkravet fastsettes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges
kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller
forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen.

Investeringsejendomme har som andre anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begrenset levetid.
Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes,
afspejles i investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke
systematiske afskrivninger over investeringsejendommens brugstid. Verdireguleringer indregnes
i resultatopgerelsen under posten "Verdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi".

TILGODEHAVENDER:
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vardi.
Verdien reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - BALANCE

PERIODEAFGRANSNINGSPOSTER:

Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.

VARDIPAPIRER:
Verdipapirer indregnet under omsatningsaktiver males til dagsverdi (berskurs) pa balancedagen.

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 indkomst samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat indregnes i
arsrapporten med 22 %. Udskudte skatteaktiver méles dog maksimalt til den verdi, hvortil
aktivet forventes at kunne realiseres (nettorealisationsveerdi).

Selskabsskat indregnes med 22 % af den skattepligtige indkomst. Selskabsskatten indregnes i
resultatopgerelsen og hensattes som geeldsforpligtelse i balancen. Skattetilleg som folge at
senere betaling af selskabsskatten indregnes som finansiel omkostning det ar, kreditten vedrerer.

GZALDSFORPLIGTELSER:

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
séledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden.

Prioritetsgaeld vedrerende investeringsejendomme optages til dagsvaerdi.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - BALANCE

OMREGNING AF FREMMED VALUTA:

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstér mellem transaktionsdagens kurs og kursen pé betalingsdagen, indregnes i
resultatopgerelsen som finansiel post. Hvis valutadispositioner anses for sikring af fremtidige
pengestromme, indregnes vardireguleringerne direkte pé egenkapitalen.

Tilgodehavender, geeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er
afregnet pa balancedagen, males til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens
kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller geeldsforpligtelsens opstéen indregnes i

resultatopgerelsen under finansielle indtagter og omkostninger.

Anlagsaktiver, der er kobt i fremmed valuta, méles til kursen pa transaktionsdagen.
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RESULTATOPGORELSE FOR ARET
1. JULI 2016 - 30. JUNI 2017

Note 2016/17 2015/16
DKK T.DKK
BRUTTOTAB 1 -31.107 1.525
Veardiregulering af investeringsejendomme til dagsveerdi 1.050.000 -1.174
Andre driftsomkostninger -629.741 0
RESULTAT AF PRIMAR DRIFT: 389.152 351
Finansielle indtegter 36.693 26
Finansielle omkostninger -332.302 -346
ORDINART RESULTAT FOR SKAT: 93.543 31
Skat af ordineert resultat 2 31.771 63
ORDINART RESULTAT EFTER SKAT: 125.314 94
ARETS RESULTAT: 125.314 94
DER DISPONERES SALEDES:
Overforsel til neste ar 125.314 94
125.314 94
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BALANCE PR.

AKTIVER:

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

ANLAGSAKTIVER I ALT:

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter, aktiv
Tilgodehavender

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Verdipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER I ALT:

AKTIVER T ALT:

30. JUNI 2017

Note

2017 2016
DKK T.DKK
9.700.000 11.360
9.700.000 11.360
9.700.000 11.360
54311 54
10.269 1.205
45.530 34
110.110 1.293
318.217 313
318.217 313

0 2

428.327 1.608
10.128.327 12.968




BALANCE PR. 30. JUNI 2017

PASSIVER:

Aktieskapital

Overfort overskud
EGENKAPITAL:

Henseattelser til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER:

Langfristet andel af kreditinstittuter
Langfristede galdsforpligtelser

Kreditinstittuter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser

GZALDSFORPLIGTELSER I ALT:

PASSIVER I ALT:

Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
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Note

2017 2016
DKK T.DKK
500.000 500
2.609.598 2.484
3.109.598 2.984
89.378 121
89.378 121
5.991.864 8.477
5.991.864 8.477
620.836 1.008
50.801 51
265.850 327
937.487 1.386
6.929.351 9.863
10.128.327 12.968




NOTER TIL ARSREGNSKABET

2016/17 2015/16
DKK T.DKK

Bruttotab

Ledelsen har besluttet, i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 32, at vise bruttotab
i stedet for nettoomseetning, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og
hjelpemidler samt andre eksterne omkostninger.

Skat af arets resultat
Skat af ordingert resultat

Zndring i udskudt skat -31.771 -63
-31.771 -63
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

Materielle anlaegsaktiver - investeringsejendomme

Kostpris

Saldo pr. 1. juli 2016

Arets tilgang ved kob

Tilbagefort kostpris vedrerende afgang
Saldo pr. 30. juni 2017

Opskrivninger

Saldo pr. 1. juli 2016

Arets opskrivning

Tilbagefort opskrivning

Af- og nedskrivninger

Saldo pr. 1. juli 2016
Tilbagefort af- og nedskrivning vedrerende afgang
Saldo pr. 30. juni 2017

Regnskabsmszessig veerdi pr. 30. juni 2017

2016/17 2015/16
DKK T.DKK
9.188.944 10.815
0 116
-2.239.957 -1.742
6.948.987 9.189
9.171.056 11.515
1.050.000 190
-1.670.043 -2.534
8.551.013 9.171
7.000.000 8.170
-1.200.000 -1.170
5.800.000 7.000
9.700.000 11.360

Investeringsejendomme er optaget til dagsvaerdi. Dagsveardien er beregnet pa baggrund af
ejendommens forventede fremtidige pengestremme, der er tilbagediskonteret med en
tilbagediskonteringsfaktor. Tilbagediskonteringsfaktoren udger investeringens forventede
afkast og fastsettes udfra ejendommens beliggenhed, stand samt andre faktorer. Der er
anvendt felgende tilbagediskonteringsfaktor (afkastkrav) ved vardiansattelsen:

Ejendom

Mern Kro, Mern
Kong Hotel, Lundby

15

afkastkrav
7%
7%



NOTER TIL ARSREGNSKABET

2016/17 2015/16
DKK T.DKK

4 Egenkapital

Aktieskapital
Saldo pr. 1. juli 2016 500.000 500
500.000 500

Overfort overskud

Saldo pr. 1. juli 2016 2.484.284 2.390
Overfort af arets resultat 125.314 94
2.609.598 2.484
3.109.598 2.984

5 Langfristet gzeld
Af den langfristede gaeld forfalder kr. 4.977.037 efter 5 ar.

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

[ selskabets ejendom er der tinglyst pantebreve nom. kr. 8.208.000 til sikkerhed for

kreditinstitutter.

Bogfort verdi af ejendomme som er stillet til sikkerhed udger kr. 9.700.000.

Selskabet har udstedt skadeslesbrev for kr. 2.400.000 pr. statusdagen.

Selskabet har stillet sikkerhed i vaerdipapirer med en bogfort veerdi pa kr. 318.217 pr.

statusdagen.
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

Ejerforhold

Folgende aktionarer besidder mere end 5% af aktiekapitalen i henhold til selskabets
aktionarfortegnelse:

Anya Dorrit Nielsen, Lundby.



