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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

Ejendomsmeegleraktieselskabet Poul Erik Bech
Bremerholm 29

1069 Kgbenhavn K

Telefon: 33 30 10 00

Hjemsted: Kebenhavn

CVR-nr.: 1821 51 01

Regnskabsar: 01.01 - 31.12

Direktion

Poul Erik Bech, Ejendomsmeegler, valuar, MRICS, MDE

Bestyrelse

Poul Erik Bech, Ejendomsmeegler, valuar, MRICS, MDE
Jane Bech, Direkter, cand.merc.jur
Stig Theilmann, Ejendomsmeegler, valuar, MRICS, MDE

Revision

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Ledelsespategning

Vi har dags dato aflagt &arsrapporten for regnskabsaret 01.01.18 - 31.12.18 for
Ejendomsmeegleraktieselskabet Poul Erik Bech.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.18 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabséaret 01.01.18 - 31.12.18.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 28. maj 2019

Direktionen

Poul Erik Bech
Ejendomsmeegler, valuar, MRICS, MDE

Bestyrelsen

Poul Erik Bech Jane Bech Stig Theilmann
Ejendomsmaegler, valuar, MRICS, Direkter, cand.merc.jur Ejendomsmaegler, valuar, MRICS,
MDE MDE
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsmaegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsmaegleraktieselskabet Poul Erik Bech for regn-
skabsaret 01.01.18 - 31.12.18, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabs-
loven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.12.18 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-
skabsaret 01.01.18 - 31.12.18 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 ifglge disse standarder og
krav er nsermere beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af
arsregnskabet”. Vi er uafhengige 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 gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

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 for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at
udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre
ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet rea-
listisk alternativ end at gere dette.
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Den uafhsengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden
veesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revi-
sionspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdeekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forven-
tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-

skabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reak-
tion pé disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved veesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

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

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende,
samt om de regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisions-
bevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe
betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmeerksom pé 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 fortseette driften.
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Den uafhsengige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af drsregnskabet, her-
under noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktio-
ner og begivenheder pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den overste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaeessige observationer, her-
under 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 leese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnéet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde
veesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-

ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Seborg, den 28. maj 2019

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Jan Robert Molin

Statsaut. revisor
MNE-nr. mne10848
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Ledelsesberetning

HOVED- OG NOGLETAL
Hovedtal
Belgb i t.DKK 2018 2017 2016 2015 2014
Resultat
Nettoomseetning 96.905 118473 110.025 145.169 142.194
Resultat af primeer drift 8.400 16.258 9450 20644 16.610
Finansielle poster i alt -7.203 24.130 18.032 4586 11.037
Arets resultat 2.020 33362 23289 19.803 21.289
Balance
Samlede aktiver 276.578 305.699 277.242 237.050 141.360
Investeringer i materielle anlsegsaktiver 121 1.292 868 637 603
Egenkapital 71.079 102.059  91.697 87.408  67.605
Nogletal

2018 2017 2016 2015 2014
Rentabilitet
Egenkapitalens forrentning 2% 34% 26% 26% 19%
EBITA Margin 9% 15% 10% 15% 12%
Afkast af investeret kapital 11% 16% 11% 30% 18%

Nettoomseetning/Investeret kapital inkl.
goodwill 122% 106% 113% 199% 143%
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Ledelsesberetning

Definitioner af nogletal

Egenkapitalens forrentning:

Bruttomargin:

Afkast af investeret kapital:

EBITA:

Investeret kapital ekskl. goodwill:

Overskudsgrad:

Arets resultat x 100
Gennemsnitlig egenkapital

Bruttoresultat x 100
Nettoomseetning

EBITA x100
Gns. investeret kapital ekskl. goodwill

Resultat af primeer drift med tilleeg af af- og
nedskrivninger pd immaterielle anlsegsaktiver.

Summen af driftsmeessige immaterielle og
materielle anlsegsaktiver (ekskl. goodwill) samt

nettoarbejdskapital.

Resultat af primeer drift x 100

Nettoomseetning

Ngagletallene er beregnet efter Finansforeningens anbefalinger.
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Ejendomsmeegleraktieselskabet Poul Erik Bech med datterselskaber udger de danske
boligaktiviteter i EDC Poul Erik Bech.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.01.18 - 31.12.18 udviser et resultat pa DKK 2.019.806 mod
DKK 33.361.780 for tiden 01.01.17 - 31.12.17. Balancen viser en egenkapital pd DKK
71.078.792.

Ledelsen finder arets resultat mindre tilfredsstillende.

Udviklingen i nettoomsaetningen er pavirket af, at aktiviteten i et antal meeglerbutikker er
udskilt i seerskilte datterselskaber i perioden og derfor ikke leengere indgar i moderselskabets
nettoomseetning.

De anferte regnskabstal er den del af virksomheden, der relaterer sig til virksomhedens
grundleegger Poul Erik Bech og er sdledes efter de evrige partneres udtreek af gager og
overskudsandele.

Der henvises i gvrigt til ledelsesberetning i EDC Poul Erik Bech Holding A/S, CVR-nr. 36 45
63 96.

Forventet udvikling

Selskabet ledelse forventer et driftsresultat for 2019 som er bedre end 2018.

Seerlige risici

Selskabet har ingen seerlige risici, hverken forretningsmeaessige eller finansielle risici, udover
de almindelige markedsrisici inden for de markeder, selskabet opererer pa.

Forsknings- og udviklingsaktiviteter

Der foretages lebende udvikling af selskabets produkter og ydelser.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde haendelser.
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Note

1

Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Resultatopgorelse
2018 2017
DKK DKK
Nettoomseaetning 96.904.684 118.473.480
Andre driftsindteegter 33.470.164 34.308.419
Driftsomkostninger -21.356.309 -23.396.725
Andre eksterne omkostninger -16.885.423 -17.713.515
Personaleomkostninger -83.038.944 -93.593.556
Resultat for af- og nedskrivninger 9.094.172 18.078.103
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anleegsaktiver -694.251 -1.819.735
Resultat af primeer drift 8.399.921 16.258.368
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 5.535.615 8.164.653
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder 24.947 -29.335
Andre finansielle indteegter 7.844.291 16.087.283
Andre finansielle omkostninger -20.607.953 -92.981
Finansielle poster i alt -7.203.100 24.129.620
Resultat for skat 1.196.821 40.387.988
Skat af arets resultat 822.985 -7.026.208
Arets resultat 2.019.806 33.361.780
Forslag til resultatdisponering
Forslag til udbytte for regnskabséaret 2.000.000 33.000.000
Overfort resultat 19.806 361.780
Ialt 2.019.806 33.361.780

BEIERHOLM

VI SKABER BALANCE

11



Note

10
10

10
10

12

Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Balance

AKTIVER
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
Goodwill 498.333 585.000
Immaterielle anleegsaktiver i alt 498.333 585.000
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 1.436.853 1.846.637
Materielle anleegsaktiver i alt 1.436.853 1.846.637
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 19.317.938 20.071.475
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 63.102.150 68.266.023
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 2.204.754 1.899.591
Andre veerdipapirer og kapitalandele 92.890.896 112.269.896
Deposita 2.307.872 2.180.261
Andre tilgodehavender 15.442.065 25.162.544
Finansielle anlaegsaktiver i alt 195.265.675 229.849.780
Anlaegsaktiver i alt 197.200.861 232.281.417
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.847.007 6.025.879
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 33.083.736 32.420.108
Udskudt skatteaktiv 3.167.079 3.799.618
Tilgodehavende selskabsskat 2.172.558 0
Andre tilgodehavender 1.979.718 2.855.091
Tilgodehavender i alt 46.250.098 45.100.696
Likvide beholdninger 33.127.026 28.316.668
Omseetningsaktiver i alt 79.377.124 73.417.364
Aktiver i alt 276.577.985 305.698.781
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Note

11

13

14
14

15

16
17
18

Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Balance

PASSIVER
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
Selskabskapital 8.376.963 8.376.963
Overfort resultat 60.701.829 60.682.023
Forslag til udbytte for regnskabsaret 2.000.000 33.000.000
Egenkapital i alt 71.078.792 102.058.986
Andre hensatte forpligtelser 18.119.908 19.310.952
Hensatte forpligtelser i alt 18.119.908 19.310.952
Deposita 47.458 77.946
Anden geeld 0 375.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 47.458 452,946
Geeld til gvrige kreditinstitutter 72.724 287.772
Modtagne forudbetalinger fra kunder 4.751.004 3.194.239
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 3.943.261 2.648.168
Geeld til tilknyttede virksomheder 123.065.011 98.255.598
Selskabsskat 0 10.166.551
Anden geeld 25.978.059 28.067.331
Periodeafgreensningsposter 29.521.768 41.256.238
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 187.331.827 183.875.897
Geeldsforpligtelser i alt 187.379.285 184.328.843
Passiveri alt 276.577.985 305.698.781

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Neaertstdende parter
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Egenkapitalopgerelse

Forslag til

Overfort udbytte for

Belgb i DKK Selskabskapital resultat regnskabsaret
Egenkapitalopgerelse for 01.01.17 - 31.12.17

Saldo pr. 01.01.17 8.376.963 60.320.243 23.000.000

Betalt udbytte 0 0 -23.000.000

Forslag til resultatdisponering 0 361.780 33.000.000

Saldo pr. 31.12.17 8.376.963 60.682.023 33.000.000
Egenkapitalopgerelse for 01.01.18 - 31.12.18

Saldo pr. 01.01.18 8.376.963 60.682.023 33.000.000

Betalt udbytte 0 0 -33.000.000

Forslag til resultatdisponering 0 19.806 2.000.000

Saldo pr. 31.12.18 8.376.963 60.701.829 2.000.000
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter
2018 2017
DKK DKK
1. Nettoomseetning
Nettoomseetningen fordeler sig saledes pa aktiviteter:
Saleer ved salg/udlejning 94.543.882 115.784.937
@vrige honorarer 1.332.232 1.259.045
Vurderingshonorarer 1.028.570 1.429.498
I alt 96.904.684 118.473.480
Nettoomseetningen fordeler sig saledes pé geografiske markeder:
Danmark 96.904.684 118.473.480
2. Personaleomkostninger
Lenninger 70.174.387 81.864.689
Pensioner 3.5699.629 3.903.008
Andre omkostninger til social sikring 788.230 957.965
Andre personaleomkostninger 8.476.698 6.867.894
Ialt 83.038.944 93.593.556
Gennemsnitligt antal beskeeftigede i aret 140 147
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter

2018 2017

DKK DKK
3. Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder -3.664.412 2.657.531
Eliminering af interne gevinster og tab 11.019.320 6.312.957
Afskrivning pa goodwill -1.200.032 -1.595.029
Gevinst ved salg af tilknyttede virksomheder 0 789.194
Tab ved salg af tilknyttede virksomheder -619.261 0
I alt 5.635.615 8.164.653
4. Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder
Indteegter af kapitalandele i associerede virksomheder -27.703 -81.985
Eliminering af interne gevinster og tab 52.650 52.650
Ialt 24.947 -29.335
5. Finansielle indtegter
Renter, tilknyttede virksomheder 2.560.089 2.796.8b5
Renteindteegter 1 gvrigt 2.232.092 2.301.100
@vrige finansielle indteegter 3.052.110 10.989.328
Ialt 7.844.291 16.087.283
6. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat -1.615.406 7.850.505
Arets regulering af udskudt skat 632.539 -824.297
Regulering af skat fra tidligere ar 59.882 0
Ialt -822.985 7.026.208
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter
7. Immaterielle anlaegsaktiver
Belgb i DKK Goodwill
Kostpris pr. 01.01.18 10.727.702
Tilgang i aret 100.000
Kostpris pr. 31.12.18 10.827.702
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.18 -10.142.702
Afskrivninger i aret -186.667
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.18 -10.329.369
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.18 498.333

8. Materielle anlaegsaktiver

Andre anleeg,

driftsmateriel
Belgb i DKK og inventar
Kostpris pr. 01.01.18 6.562.262
Tilgang ved fusion og keb af virksomhed 38.138
Tilgang i aret 83.031
Afgang i aret -293.000
Kostpris pr. 31.12.18 6.390.431
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.18 -4.715.624
Afskrivninger i aret -507.5684
Tilbagefersel af af- og nedskrivninger pé afheendede aktiver 269.630
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.18 -4.953.578
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.18 1.436.853
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter

9. Veerdipapirer og kapitalandele

Kapitalandele i Kapitalandele i Andre veerdipa-

tilknyttede virk- associerede pirer og kapital-

Belgb i DKK somheder virksomheder andele
Kostpris pr. 01.01.18 18.854.479 250.000 104.100.575
Tilgang i aret 4.057.398 0 775.108
Afgang i aret -4.757.690 0 0
Kostpris pr. 31.12.18 18.1564.187 250.000 104.875.683
Opskrivninger pr. 01.01.18 0 0 8.169.321
Tilbagefarsel af opskrivninger fra tidligere

ar 0 0 -8.169.321
Opskrivninger pr. 31.12.18 0 0 0
Af- og nedskrivninger pr. 01.01.18 -8.440.591 -758.186 0
Nedskrivninger i aret 0 0 -11.984.787
Afskrivninger pa goodwill -1.200.032 0 0
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger pa

afheendede aktiver 8.418.926 0 0
Arets resultat fra kapitalandele -3.664.411 -27.703 0
Udbytte relateret til kapitalandele -5.132.493 0 0
Negativ indre veerdi nedskrevet over

tilgodehavender 11.182.352 535.889 0
Af- og nedskrivninger pr. 31.12.18 1.163.751 -250.000 -11.984.787
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.18 19.317.938 0 92.890.896
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter
9. Verdipapirer og kapitalandele - fortsat -
Navn og hjemsted: Ejerandel
Dattervirksomheder:
EDC Poul Erik Bech, Neaestved A/S, Kgbenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Senderborg A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Islands Brygge A/S, Kebenhavn 75%
EDC Poul Erik Bech, Allergd A/S, Kebenhavn 100%
EDC Torben Larsen A/S, Kebenhavn 33%
EDC Poul Erik Bech, Randers A/S, Kgbenhavn 100%
EDC Poul Erik Bech, Jyllinge A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Nerrebro A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Kege A/S, Kgbenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Vordingborg A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Vanlgse A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Redovre A/S, Kgbenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Herlev A/S, Kgbenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Silkeborg A/S, Kgbenhavn 100%
EDC Poul Erik Bech, Helsinger A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Viborg A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Redby A/S, Kgbenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Hersholm, Kebenhavn 75%
EDC Poul Erik Bech, Falkoner Alle A/S, Kebenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Valby A/S, Kebenhavn 75%
EDC Poul Erik Bech, Birkergd A/S, Kebenhavn 75%
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter
EDC Poul Erik Bech, Frederikssund A/S, Kgbenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Karrebacksminde A/S, Kebenhavn 25%
EDC Poul Erik Bech, Gl. Kongevej A/S, Kgbenhavn 70%
EDC Poul Erik Bech, Godthdbsvej A/S, Kgbenhavn 90%
EDC Poul Erik Bech, Odense C A/S, Kgbenhavn 64%
EDC Poul Erik Bech, Aabenraa A/S, Kebenhavn 99%
EDC Poul Erik Bech, Holmbladsgade A/S, Kgbenhavn 50%
EDC Poul Erik Bech, Slagelse A/S, Kgbenhavn 75%
EDC Poul Erik Bech, Gentofte A/S, Kgbenhavn 100%
EDC Refsgaard & partnere A/S, Kebenhavn 75%
C.E.M. Invest ApS, Kgbenhavn 100%
EDC Poul Erik Bech, Radekro A/S, Kebenhavn 75%
EDC Poul Erik Bech, Esbjerg og Hjerting A/S, Kebenhavn 75%
EDC Poul Erik Bech, Amagerbrogade A/S, Kebenhavn 75%
EDC Poul Erik Bech, QOrestad A/S, Kebenhavn 50%
Associerede virksomheder:
EDC Poul Erik Bech, AROS A/S, Arhus 50%

I de selskaber hvor modervirksomheden ejer 50

eller mindre af ovenstdende

datterselskaber har modervirksomheden bestemmende indflydelse i kraft af en ejeraftale
med de gvrige kapitalejere, hvorfor disse selskaber er klassificeret som dattervirksomheder.
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter
10. Finansielle anleegsaktiver i gvrigt
Tilgodeha- Tilgodeha-
vender hos vender hos
tilknyttede associerede
virksomhe- virksomhe- Andre tilgo-
Beleb i DKK der der Deposita dehavender
Kostpris pr. 01.01.18 69.633.324  2.745.277  2.180.251 25.162.544
Tilgang i aret 0 0 166.530 5425115
Afgang i aret -1.396.753 -4.634 -38.909 -15.145.594
Kostpris pr. 31.12.18 68.236.571 2.740.643  2.307.872 15.442.065
Nedskrivninger pr. 01.01.18 -1.367.301 -845.686 0 0
Nedskrivninger i aret -3.767.120 0 0 0
Tilbagefarsel af nedskrivninger fra
tidligere ar 0 309.797 0 0
Nedskrivninger pr. 31.12.18 -5.134.421 -535.889 0 0
Regnskabsmeessig veerdi pr. 31.12.18 63.102.150 2.204.754  2.307.872 15.442.065
11. Selskabskapital
Selskabskapitalen bestar af:
Pélydende
veerdi i alt
Antal DKK
Kapitalandele 8.376.963 1
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
12. Udskudt skat
Udskudt skatteaktiv pr. 01.01.18 3.799.618 2.920.906
Tilgang ved fusion og keb af virksomhed 0 54.415
Udskudt skat indregnet i resultatopgerelsen -632.539 824.297
Udskudt skatteaktiv pr. 31.12.18 3.167.079 3.799.618
13. Andre hensatte forpligtelser
Hensaettelse
vedregrende
dattervirksom- Andre hensatte
Beleb i DKK heder forpligtelser
Forpligtelser pr. 01.01.18 675.179 18.635.773
Tilbagefert henseettelse fra tidligere ar -675.179 -515.865
Forpligtelser pr. 31.12.18 0 18.119.908
31.12.18 31.12.17
DKK DKK
Andre hensatte forpligtelser forventes at fordele sig sdledes:
Kortfristede forpligtelser 18.119.908 19.310.952
I alt 18.119.908 19.310.952

Andre hensatte forpligtelser omfatter fratreedelsesgodtgerelse til partnere i selskabet.
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Noter
14. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld i alt Geeld i alt
Belgb i DKK 31.12.18 31.12.17
Deposita 47.458 77.946
Anden geeld 0 375.000
Ialt 47 .458 452.946
15. Periodeafgreensningsposter
Urealiserede koncerninterne avancer 29.521.768 41.256.238

16. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige danske selskaber

i koncernen og heefter
forholdsmaessigt for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa

renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. Heeftelsen udger maksimalt et

belgb svarende til den andel af kapitalen i selskabet, der ejes direkte eller indirekte af den

ultimative modervirksomhed.

17. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

I selskabet er obligationer t.DKK 30.330 pr. 31.12.18 stillet til sikkerhed for treekningsret i
pengeinstitut. Selskabet har endvidere stillet sikkerhed i likvide beholdninger for i alt t.DKK

1.420. Pr. 31.12.18 udger geeld til pengeinstitutet t.DKK 0.

Selskabet har afgivet garanti pa t.DKK 107.
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter
18. Neertstaende parter
Bestemmende indflydelse Grundlag for indflydelse
EDC Poul Erik Bech Holding A/S, Kegbenhavn Kapitalejer
PEBJB Holding A/S, Kebenhavn Kapitalejer

Der oplyses ikke om transaktioner med neertstdende parter, da alle transaktioner er gennem-
fort pa normale markedsvilkar.

Selskabet indgar i koncernregnskabet for modervirksomhederne EDC Poul Erik Bech Holding
A/S, Kgbenhavn og PEBJB Holding A/S, Kebenhavn.

19. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven for mellemstore virksom-
heder i regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til foregdende ar.

Selskabet har i overensstemmelse med arsregnskabslovens § 112 undladt at udarbejde kon-
cernregnskab. Selskabet er en dattervirksomhed af EDC Poul Erik Bech Holding A/S,
Kebenhavn, CVR-nr. 36 45 63 96, der udarbejder koncernregnskab.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan madles palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter

19. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

arsrapporten afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

RESULTATOPGORELSE

Nettoomseetning

Nettoomsaetningen omfatter saleerindteegter og evrige honorarindteegter. Salserindteegter
indregnes pé tidspunkt for underskrevet kobsaftale og effektueret deponering. @vrige
honorarindteegter indregnes nar ydelsen er leveret til kunden. Nettoomseetning indregnes
eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindteegter omfatter primeert viderefakturerede services leveret @ til
koncernselskaber.

Driftsomkostninger

Driftsomkostninger omfatter omkostninger til markedsfering.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab pa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len, gager samt gvrige personalerelaterede omkostninger.
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Noter

19. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger pd immaterielle og materielle anleegsaktiver tilsigter, at der sker systematisk
afskrivning over aktivernes forventede brugstid. Der foretages linesere afskrivninger baseret
pé felgende brugstider og restvaerdier:

Rest-
Brugstid, wveerdi,
ar procent

Goodwill 5-10 0
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-b 0

Goodwill afskrives over 5-10 &r. Brugstiden er fastsat under hensyntagen til de forventede
fremtidige nettoindteegter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

Afskrivningsgrundlaget er aktivets kostpris fratrukket forventet restveerdi ved afsluttet
brugstid. Afskrivningsgrundlaget reduceres endvidere med eventuelle nedskrivninger.
Brugstiden og restvaerdien fastseettes, nar aktivet er klar til brug, og revurderes arligt.

Nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver foretages efter anvendt
regnskabspraksis omtalt i afsnittet "Nedskrivning af anleegsaktiver”.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

For kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder, der males efter indre
veerdis metode, indregnes andelen af virksomhedernes resultat i resultatopgerelsen efter
eliminering af urealiserede interne gevinster og tab og med fradrag af eventuel af- og
nedskrivning af goodwill. For associerede virksomheder elimineres interne gevinster og tab

alene forholdsmeessigt.
Indteegter af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder omfatter

ligeledes gevinster og tab ved salg af kapitalandele.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindtsegter og renteomkostninger m.v.
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Ejendomsmaeegleraktieselskabet Poul Erik Bech

Noter

19. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af drets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil

modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeessigt over-

skud.

BALANCE

Immaterielle anleegsaktiver
Goodwill

Goodwill méales i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Goodwill afskrives linesert baseret pa brugstider, som fremgar af afsnittet "Af- og ned-

skrivninger”.

Gevinster og tab ved afheendelse af immaterielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mel-
lem en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veer-
di pa salgstidspunktet.

Materielle anleegsaktiver

Materielle anleegsaktiver omfatter andre anleeg, driftsmateriel og inventar.

Materielle anleegsaktiver males i balancen til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen

indtil aktivet er klar til brug. Renter af lan til at finansiere fremstillingen indregnes ikke i
kostprisen.

Materielle anleegsaktiver afskrives linesert baseret pa brugstider og restveerdier, som fremgar
af afsnittet "Af- og nedskrivninger”.
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19. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Kapitalandele i tilknyttede og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indregnes og males efter
indre veerdis metode, hvilket indebeerer, at kapitalandelene males til den forholdsmaessige
andel af virksomhedernes regnskabsmaessige indre veerdi, opgjort efter modervirksomhedens
regnskabspraksis, reguleret for resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill samt ge-
vinster og tab ved transaktioner med de pagaldende virksomheder.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmaeessig ne-
gativ veerdi males til DKK 0. Tilgodehavender, der anses for at vaere en del af den samlede in-
vestering i de pageeldende virksomheder, nedskrives med en eventuel resterende negativ in-
dre veerdi. @vrige tilgodehavender hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, tilgode-
havendet vurderes uerholdeligt. Der indregnes kun en hensat forpligtelse til at deekke den re-
sterende negative indre veerdi i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til
at deekke den pageeldende virksomheds forpligtelser.

Gevinster eller tab ved afhesendelse af dattervirksomheder og associerede virksomheder op-
gores som forskellen mellem afheendelsessummen og den regnskabsmaessige veerdi af netto-
aktiver pa salgstidspunktet inkl. ikke afskrevet goodwill samt forventede omkostninger til
salg eller afvikling. Gevinster og tab indregnes i resultatopgerelsen under indtegter af kapi-
talandele.

Nedskrivning af anlsegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af anleegsaktiver, der ikke males til dagsveerdi, vurderes arligt
for indikationer pé veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis selskabets realiserede afkast af et aktiv eller en gruppe af aktiver er lavere end forven-
tet, anses dette som en indikation péd veerdiforringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt
aktiv henholdsvis hver gruppe af aktiver.

Der foretages nedskrivning til genindvindingsveerdien, hvis denne er lavere end den regn-
skabsmaessige veerdi.
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Som genindvindingsvaerdi anvendes den hgjeste veerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Ka-
pitalveerdien opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendel-
sen af aktivet eller aktivgruppen samt forventede nettopengestremme ved salg af aktivet el-
ler aktivgruppen efter endt brugstid.

Nedskrivninger tilbageferes, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.

Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sesedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af tab.

Nedskrivninger til imedegéelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er vaerdiforringet.

Deposita, der er indregnet under aktiver, omfatter betalte deposita til udlejer vedrerende

selskabets indgdede lejeaftaler.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer males til dagsveerdi svarende til kursveerdien pa balancedagen.

Andre kapitalandele males til dagsveerdi i balancen. For kapitalandele, som handles pa et
aktivt marked, svarer dagsveerdien til kursveerdien pa balancedagen. Andre kapitalandele,
hvor dagsveerdien ikke kan opgeres palideligt, males til kostpris.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti samt kontante beholdninger.

Egenkapital
Forslag til udbytte for regnskabséaret indregnes som seerlig post under egenkapitalen.
Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder indreg-

nes under egenkapitalen i reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode i det om-
fang, den regnskabsmaessige veerdi overstiger kostprisen.
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Hensatte forpligtelser

Andre hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til omstruktureringer m.v. og
indregnes, nar selskabet pa balancedagen har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske res-
sourcer. Hensatte forpligtelser males til nettorealisationsvaerdi eller dagsveerdi, safremt for-
pligtelsen forventes indfriet pé leengere sigt.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-
liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geeldsforpligtelserne males herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over lgbetiden
pa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.
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Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til gael-
dens palydende veerdi.

Modtagne forudbetalinger fra kunder

Modtagne forudbetalinger fra kunder omfatter beleb modtaget fra kunder forud for tids-
punktet for levering af den aftalte vare eller feerdiggerelse af den aftalte tjenesteydelse.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgrasensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter urealiserede
koncerninterne avancer ved salg af anleegsaktiver til tilknyttede og associerede
virksomheder, der indtegtsferes i takt med afskrivning af aktiverne.

PENGESTROMSOPGORELSE

Virksomheden har undladt at udarbejde pengestremsopgerelse med henvisning til arsregn-
skabslovens § 86, stk. 4, idet virksomheden indgér i pengestremsopgerelsen for koncernen.
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