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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Elbaek Holding ApS

Nicolai Eigtveds Gade 36 st.tv
1402 Kgbenhavn K

CVR-nr.: 12910800
Hjemsted: Kgbenhavn
Regnskabsar: 01.05.2017 - 30.04.2018

Direktion
Else Signe Nielsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Postboks 1600

0900 Kgbenhavn C



Elbaek Holding ApS 2

Ledelsespadtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.05.2017 - 30.04.2018
for Elbaek Holding ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30.04.2018 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret

01.05.2017 - 30.04.2018.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kgbenhavn, den 12.09.2018

Direktion

Else Signe Nielsen
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Elbaek Holding ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af &rsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Elbaek Holding ApS for regnskabsdret 01.05.2017 -
30.04.2018. Arsregnskabet, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt an-
vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaagger og
udfgrer handlinger med henblik p8 at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om 8rsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

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

Konklusion

Baseret pd det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.04.2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 01.05.2017 - 30.04.2018 i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om drsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 12.09.2018

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33963556

Thomas Hermann
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26740
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet omfatter udlejning, investering og drift af fast ejendom.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i regnskabsaret solgt en ejendom med en avance pa 4,7 mio.kr., hvorfor driftsresultatet i ar
er vaesentligt hgjere end tidligere 8r. Herudover fremkommer driftsresultatet fra passiv pengeanbringelse.

Herudover har ledelsen besluttet at sendre anvendt regnskabspraksis for indregning af kapitalandele i til-
knyttede virksomheder, sdledes at kapitalandelene nu indregnes efter indre vaerdis metode i stedet for tidli-
gere anvendt princip om indregning til kostpris. Arsagen til ndringen begrundes med et mere retvisende
billede af selskabets finansielle stilling, da datterselskaberne ikke udlodder drets resultat til moderselskabet.

Resultatet for det kommende &r vil vaere afhaengigt af sdvel aktiviteten samt prisudviklingen for fast ejendom
i svel moderselskabet som i de tilknyttede virksomheder.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrddt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopggorelse for 2017/18

Nettoomsaetning
Produktionsomkostninger
Bruttoresultat

Administrationsomkostninger
Andre driftsindtaegter
Driftsresultat

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Ordinzert udbytte for regnskabsaret

Overfgrt til reserve for nettoopskrivning efter indre
vaerdis metode

Overfgrt resultat

2017/18 2016/17
Note kr. t.kr.
132.000 120
(117.535) (121)
14.465 (1)
1,2 (617.774) (386)
4.729.496 0
4.126.187 (387)
429.694 105
3 1.123.082 1.023
(548.675) (317)
5.130.288 424
5 (937.909) (87)
4.192.379 337
100.000 100
429.694 105
3.662.685 132
4.192.379 337
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Balance pr. 30.04.2018

Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Materielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Andre veerdipapirer og kapitalandele
Finansielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.
8.669.512 15.447

179.500 280

6 8.849.012 15.727
9.675.576 9.246

1.330.701 2.162

7 11.006.277 11.408
19.855.289 27.135
20.275.144 23.580

0 17

530.420 149

20.805.564 23.746
15.806.091 3.578
36.611.655 27.324
56.466.944 54.459
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Balance pr. 30.04.2018

2017/18 2016/17

Note kr. t.kr.

Virksomhedskapital 200.000 200
Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode 2.175.576 1.746
Overfgrt overskud eller underskud 46.608.778 42.946
Forslag til udbytte for regnskabsaret 100.000 100
Egenkapital 49.084.354 44.992
Bankgeeld 18.999 1.834
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 34.485 0
Geeld til tilknyttede virksomheder 277.968 0
Skyldig selskabsskat 1.415.105 162
Skyldige sambeskatningsbidrag 11.198 11
Anden geeld 5.624.835 7.460
Kortfristede gaeldsforpligtelser 7.382.590 9.467
Gaeldsforpligtelser 7.382.590 9.467
Passiver 56.466.944 54.459

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 9
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Egenkapitalopggrelse for 2017/18
Reserve for
netto- Forslag til
opskrivning Overfgrt udbytte for
Virksom- efter indre overskud eller regnskabs-
hedskapital vaerdis metode underskud aret
kr. kr. kr. kr.
Egenkapital
) 200.000 1.745.882 42.946.093 100.000
primo
Udbetalt ordineert
0 0 0 (100.000)
udbytte
Arets resultat 0 429.694 3.662.685 100.000
Egenkapital
) 200.000 2.175.576 46.608.778 100.000
ultimo
Ialt
kr.
Egenkapital primo 44.991.975
Udbetalt ordinaert udbytte (100.000)
Arets resultat 4.192.379
Egenkapital ultimo 49.084.354
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Noter

1. Personaleomkostninger
Gager og lgnninger
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal fuldtidsansatte medarbejdere

2. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger p& materielle anlaegsaktiver

3. Andre finansielle indtaegter

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder
Renteindtaegter i gvrigt

Valutakursreguleringer

Dagsveaerdireguleringer

4. Andre finansielle omkostninger
Renteomkostninger i gvrigt
Valutakursreguleringer

Dagsvaerdireguleringer

5. Skat af arets resultat
Aktuel skat
Regulering vedrgrende tidligere &r

2017/18 2016/17
kr. t.kr.
180.000 180
742 1
180.742 181
1 1
2017/18 2016/17
kr. t.kr.
186.000 81
186.000 81
2017/18 2016/17
kr. t.kr.
534.719 611
43.665 199
124.692 190
420.006 23
1.123.082 1.023
2017/18 2016/17
kr. t.kr.
157.802 247
369.384 70
21.489 0
548.675 317
2017/18 2016/17
kr. t.kr.
938.102 87
(193) 0
937.909 87
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Noter

6. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Tilgange

Afgange

Kostpris ultimo

Af- og nedskrivninger primo
Arets afskrivninger
Tilbagefgrsel ved afgange

Af- og nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

7. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo

Afgange

Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger
Opskrivninger ultimo

Nedskrivninger primo

Arets nedskrivninger
Tilbagefgrsel af nedskrivninger
Nedskrivninger ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Andre
anlaeg,
drifts-
Grunde og materiel og
bygninger inventar
kr. kr.
15.726.569 618.700
45.362 0
(7.016.419) 0
8.755.512 618.700
(280.400) (339.200)
(86.000) (100.000)
280.400 0
(86.000) (439.200)
8.669.512 179.500
Kapital- Andre
andele i veaerdi-
tilknyttede papirer og
virk- kapital-
somheder andele
kr. kr.
7.500.000 2.717.582
0 (1.422.424)
7.500.000 1.295.158
1.745.882 0
429.694 35.543
2.175.576 35.543
0 (556.312)
0 (9.604)
0 565.916
0 0
9.675.576 1.330.701
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Noter

Ejer-
Rets- andel Egenkapital Resultat

Hjemsted form % kr. kr.
Kapitalandele i
tilknyttede
virksomheder
omfatter:
Ejendomsselskabet

Kgbenhavn ApS 100,0 7.884.054 969.465
Elbaek ApS
Elbaek Estate ApS Kgbenhavn ApS 100,0 1.791.522 (539.771)

8. Eventualforpligtelser
Selskabet er administrationsselskab i en dansk sambeskatning. Selskabet haefter derfor i henhold til sel-

skabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter mv. for de sambeskat-
tede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa

renter, royalties og udbytter for disse selskaber.

9. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret vaerdipapirer 543 t.kr. og likvider 3.778 t.kr. til sikkerhed for bankengagement.
Selskabet har kautioneret for datterselskabs gaeld til kreditforeninger. Gaelden udggr 18,2 mio.kr.

Herudover har selskabet ingen pantsaetninger og sikkerhedsstillelser.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r, bortset fra kapitalandele i tilknyttede
virksomheder, hvor der er sket sendring i regnskabspraksis.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis

For bedre at opna et retvisende billede af selskabets finansielle stilling har ledelsen valgt at indregne kapi-
talandele i tilknyttede virksomheder efter indre vaerdis metode i stedet for tidligere anvendt princip om
kostpris.

fEndringen i anvendt regnskabspraksis er korrigeret i sammenligningstallene, hvorfor egenkapital og re-
sultat er tilpasset. Dette har medfgrt sendringer pa fglgende poster:

Indteegter af kapitalandele i tilknyttede selskaber er positivt pavirket med 430 t.kr. for 2017/18 og 105
t.kr. for 2016/17. Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er positivt pavirket med 2.176 t.kr. for 2017/18
0g 1.746 t.kr. for 2016/17, mens egenkapitalen ligeledes er positivt pavirket med 2.176 t.kr. for 2017/18
og 1.746 t.kr. for 2016/17.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Tilgodehaven-
der, gzeldsforpligtelser og andre monetaere poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet pa balancedagen,
omregnes til balancedagens valutakurs. Valutakursdifferencer, der opstdr mellem transaktionsdagens kurs
og kursen pa henholdsvis betalingsdagen og balancedagen, indregnes i resultatopggrelsen som finansielle
poster. Materielle og immaterielle anlaegsaktiver, varebeholdninger og andre ikke-monetaere aktiver, der er
kgbt i fremmed valuta, omregnes til historiske kurser.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen
Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, nar levering til keber har fundet sted.

Produktionsomkostninger
Produktionsomkostninger omfatter regnskabsarets driftsomkostninger vedrgrende ejendommenes drift.

Administrationsomkostninger

Administrationsomkostninger omfatter omkostninger ved virksomhedens administrative funktioner, herunder
Ign og gager til medarbejdere i administration og ledelse, kontorholdsomkostninger samt af- og nedskrivnin-
ger af materielle anlaegsaktiver, der benyttes i administrationen af virksomheden.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter omfatter indtaegter af sekundaer karakter set i forhold til virksomhedens hovedakti-
vitet.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder omfatter den forholdsmaessige andel af de enkelte
virksomheders resultat.

Andre finansielle indtaegter

Andre finansielle indtaegter bestdr af renteindtaegter, herunder renteindtaegter fra tilgodehavender hos til-
knyttede virksomheder, nettokursgevinster vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed va-
luta.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder, nettokurstab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta.

Skat

Arets skat, der bestar af rets aktuelle skat og aendring af udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med dattervirksomhederne. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion ved-
rgrende skattemaessige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akku-
mulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, om-
kostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klarggring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til at blive taget i brug.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages
lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder indregnes og méles i modervirksomhedens regnskab efter den
indre veerdis metode (equity-metoden). Dette indebzerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi.

Tilknyttede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr. Eventuelle tilgodeha-
vender hos disse virksomheder nedskrives til nettorealisationsvaerdi ud fra en konkret vurdering. Safremt
modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke den pagaeldende virksomheds for-
pligtelser, og det er sandsynligt, at denne forpligtelse vil blive aktualiseret, indregnes en hensat forpligtelse
malt til nutidsvaerdien af de omkostninger, det skgnnes ngdvendigt at afholde for at afvikle forpligtelsen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder overfgres i forbindelse med resultatdispone-
ringen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode under egenkapitalen.

Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Andre veerdipapirer og kapitalandele omfatter bgrsnoterede og unoterede veerdipapirer, der males til dags-
vaerdi (bgrskurs) pa balancedagen. S&fremt dagsvaerdien er lavere, nedskrives til denne vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi, med fradrag af
nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestdender.

Udbytte
Udbytte indregnes som en geeldsforpligtelse pa det tidspunkt, hvor det er vedtaget p& generalforsamlingen.
Det foresldede udbytte for regnskabsaret vises som en szerskilt post i egenkapitalen.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Skyldig og tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.



