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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Elmegaard Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 23. april 2018

Direktion:

Hans Elmegaard
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS REVIEWERKLZARING
Til kapitalejeren i Elmegaard Invest ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Elmegaard Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores review i
overensstemmelse med den internationale standard vedrgrende opgaver om review af historiske
regnskaber og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi udtrykker en
konklusion om, hvorvidt vi er blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet som helhed ikke i alle vaesentlige henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den
relevante regnskabsmaessige begrebsramme. Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrgrende opgaver om review af
historiske regnskaber er en erklaeringsopgave med begraenset sikkerhed. Revisor udferer handlinger,
der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet,
samt anvendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udfgres ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfart
efter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om ars-
regnskabet.

Konklusion

Ved det udfarte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at ars-
regnskabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2017 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Aalborg, den 23. april 2018

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Seren Engelund Baerentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af beboelseslejligheder.

Usadvanlige forhold

Selskabet har i regnskabsaret aendret regnskabspraksis, idet man er overgaet til indregning af
investeringsejendomme til dagsvaerdi mod tidligere indregning til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger.

Med den nye praksis foretages der lgbende vaerdireguleringer til dagsveerdi, hvorfor der ikke skal
foretages systematiske afskrivninger over ejendommenes brugstid. Sammenligningstallene for sidste ar
er a&ndret i overensstemmelse med den nye praksis.

Der henvises i @vrigt til beskrivelsen under anvendt regnskabspraksis, herunder beskrivelse af
pavirkningen pa arsrapporten af praksisandringen.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Ejendommen er i januar 2018 afhaendet. Herudover er der ikke efter regnskabsarets afslutning
indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.eiuiiiiiiininenenneaneeneeneeneeness
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................

DRIFTSRESULTAT ...c.uiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinine e

RESULTAT FOR SKAT .ottt iiiiiiieeeeeentieeeeeenns
SKat af Arets reSULLAL. ...vvive it iieieeieneeneeneereeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiieiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat. ..o

FALT o

Note 2017
kr.

8.894

480.536

489.430

-9.605

479.825

1 -73.458

406.367

406.367

406.367

2016
kr.

47.671

47.671

-22.566

25.105

25.105

25.105

25.105
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2017 2016
kr. kr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 2.400.000 1.919.464
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 2.400.000 1.919.464
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas 2.400.000 1.919.464
AKTIVER. ... e e e e e e e e e ee e e e e e 2.400.000 1.919.464
PASSIVER
Selskabskapital.....eueereeneiniiniiiiiiiiiiiiieiereneeneeneeenes 125.000 125.000
Overfart overskUd......oooueiiiiiiiiiiiiiii i i e e eaas 694.522 288.155
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiiieieiesei et e neene e s eneenaaneas 3 819.522 413.155
Hensaettelse til udskudt skat.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiine., 73.458 0
HENSATTE FORPLIGTELSER......c.ciiiiiiiiiiiiiiieieeieeneeneanens 73.458 0
Geeld til realkreditinstitutter.......covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii, 0 969.398
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooeiiiiiiiiiiininn... 4 0 969.398
Kortfristet del af langfristet gaeld......coovviiiniiiiiiiiinininn... 4 973.896 75.000
Gaeld til pengeinstitutter......covviiiiiiiiiiiiiiiiiii i 106.501 70.466
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvevnninennn.. 56.925 10.000
Anden gaeld . ..o e 369.698 381.445
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 1.507.020 536.911
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 1.507.020 1.506.309
PASSIVER. ... .ottt e et e e e e e e e e neenees 2.400.000 1.919.464
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 5

Medarbejderforhold 6
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NOTER

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinan..,

Materielle anlagsaktiver

KOStpris 1. JaNUAr 2017, ... .eieiieeiriieireneeeeaneeeenneerenneesenneesonnseenes
Kostpris 31. december 2017.......ccuviiiiiitiiitiiiiineieneeeneeeneeananans

Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017........ccvviiiviiiienannnn.
Arets vaerdiregUleringer........vvuiviie e
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017....................

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......c.cccovviiviinnannnn.

2017
kr.

73.458

73.458

2016
kr.

Investerings-
ejendomme

1.919.464
1.919.464

0
480.536
480.536

2.400.000

Selskabets investeringsejendom bestar af en ejendom beliggende i Kebenhavn. Ejendommens

dagsvaerdi svarer til underskrevet salgsaftale pa ejendom januar 2018.

Egenkapital
Selskabs-
kapital
Egenkapital 31. december 2016.......covvvviviiiiniinnennnnn. 125.000
Praksisaendringer....coueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii et eieeeaae,
Korrigeret egenkapital 1. januar 2017........cccccavuene... 125.000
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen.,
Egenkapital 31. december 2017.........ccoeceviiiinnnnnnn.. 125.000

Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017
geeld i alt gaeldi alt
Geeld til realkreditinstitutter....... 1.044.398 973.896

1.044.398 973.896

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Overfort
overskud

123.155
165.000
288.155
406.367

694.522

Afdrag
naeste ar

973.896

973.896

| alt
248.155
165.000

413.155
406.367

819.522

Restgaeld
efter 5 ar

0

0

Til sikkerhed for gaeld til Totalkredit, 974 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis

regnskabsmaessige veaerdi pr. 31. december 2017 udger 2.400 tkr.

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1(2016: 1)

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Elmegaard Invest ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar, bortset fra folgende
andringer.

ZAndring i anvendt regnskabspraksis og klassifikation
Anvendt regnskabspraksis er endret pa falgende omrader:

e Selskabets investeringsejendomme var tidligere malt til kostpris med fradrag af akkumulerede
afskrivninger. Praksis andres til, at investeringsejendomme indregnes og males til dagsvaerdi og
med indregning i resultatopggrelsen af arets vaerdireguleringer.

Arsagen til praksisaendringen er, at selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme med
henblik pa at opna et lgbende afkast heraf. Anvendelsen af reglerne for maling af investe-
ringsejendomme til dagsveerdier giver dermed et mere retvisende billede af virksomhedens aktiver
og forpligtelser, egenkapital, finansielle stilling, resultat og pengestremme, hvorfor
regnskabspraksis er andret i overensstemmelse hermed.

Sammenligningstal vedrarende praksisaendringerne er tilrettet for sidste ar. Praksisandringerne pa
sammenligningstallene er indregnet direkte pa egenkapitalen primo, jf. egenkapitalnoten.

Den akkumulerede virkning af praksisaendringen for 2017 udger en forggelse af arets resultat far
skat med 481 tkr. og arets resultat efter skat med 407 tkr. som fglge af indregnet
dagsveaerdiregulering og aendring i afskrivninger. Balancesummen ultimo forgges med 481 tkr., som
kan henfgres til investeringsejendommene. For 2016 er arets resultat for skat aendret med 9 tkr. og
efter skat med 9 tkr., mens balancesummen primo er foraget med 174 tkr og egenkapitalen pr. 1.
januar 2017 er forgget med 174 tkr. Den udskudte skat primo er som fglge af praksisaendringen
uaendret.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Z£ndringer i
dagsveaerdien indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Dagsvaerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

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 indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

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



