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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapport for 1. januar - 31. december 2016
for Elkerhus A/S.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver og passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Silkeborg, den 17. maj 2017

Direktion

Hans Henrik Mgller Mortensen

Bestyrelse

Lars Egebjerg Pontoppidan Anna Mortensen Hans Henrik Mgller Mortensen
formand

Side 2

Penneo dokumentnagle: L50UQ-3YHJ6-N4YV6-CFD85-07LYL-T1K6P



Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Elkeerhus A/S
Revisionspategning pa arsregnskabet

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Elkerhus A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016, der
omfatter resultatopggrelse, balance og noter, 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. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er n@rmere 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 geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige 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.

Fremhavelse af forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold henvises til omtalen i noterne vedrgrende usikkerhed ved indregning og maling,
hvor usikkerhederne ved vurderingen af nettorealisationsvardien af selskabets ejendomsprojekter er omtalt.
Vi har ikke fundet grundlag for at anlegge en anden vurdering af de omtalte usikkerheder.

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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
gaeldende i Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan
opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pad de gkonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

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

>

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved veasentlig
fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesettelse af intern kontrol.

»  Opnér vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omste@ndighederne, men ikke for at kunne udtrykke en
konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

P Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skgn 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 veasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsatte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne
oplysninger ikke er tilstreekkelige, 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 medfgre, at selskabet ikke lngere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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 lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
vasentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 17. maj 2017
REVISORERNE HOSTRUPHUS

Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20 56 04 95

Per Krogh
registreret revisor, FSR
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Bestyrelse

Direktion
Datterselskaber

Revisor

Elkerhus A/S
Stagehgjvej 1
8600 Silkeborg

CVR-nr.: 30 36 57 04

Stiftet: 14. marts 2007
Hjemstedskommune: Silkeborg
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Lars Egebjerg Pontoppidan (formand)
Anna Mortensen
Hans Henrik Mgller Mortensen

Hans Henrik Mgller Mortensen
Elkerhus IV ApS, (0%)
Revisorerne Hostruphus
Godkendt Revisionsaktieselskab

Hostrupsgade 41
8600 Silkeborg
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter er i lighed med tidligere ar udvikling af boligomradet Elkaerhus, beliggende i Bgrkop,
herunder salg af grunde og byggeretter samt opfgrelse og salg af boliger.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabet indregner igangvarende projekter for egen regning til oparbejdet kostpris pr. balancedagen med
fradrag for eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsverdi.

Selskabet har igangverende projekter, som strekker sig over flere regnskabsperioder, hvorfor uforudsete
fremtidige forhold kan indvirke savel positivt som negativt pa maling af disse projekter. Selskabets maling
af projekter for egen regning er beheftet med vesentlig usikkerhed som fglge af den generelle udvikling pa
savel det finansielle marked som ejendomsmarkedet de seneste ar. I sazrdeleshed er verdien af
grundstykker afh@ngig af de fremtidige konjunkturer, og verdien pr. 31. december 2016 kan saledes
pavirkes bade negativt og positivt.

Selskabets varebeholdning er verdiansat eksklusiv moms og eksklusiv maglerhonorar. Vardien er opgjort
pa baggrund af en vurdering fra en anerkendt autoriseret ejendomsmagler og ud fra, at varebeholdningen
skal s@lges nu og indenfor 6 maneder.

Selskabet har et bruttoaktiv vedrgrende udskudt skat, som selskabet har vurderet til kr. 0. Selskabets ledelse
har vurderet, at selskabet ikke inden for de kommende 3-5 ar vil veere i stand til at generere tilstraekkelige
resultater til udnyttelse af de akkumulerede skattemassige underskud, og der er som fglge heraf ikke
indregnet et udskudt skatteaktiv. Indregning af det udskudte skatteaktiv ville vere beheftet med en del
usikkerhed, og udnyttelsesmulighederne er sterkt forbundet med ledelsens muligheder for at athande
grundstykkerne.

Udyviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat for indevarende ar udviser et underskud pa tkr. 2.769 mod et underskud aret fgr p tkr. -137.
Arets resultat anses for ikke tilfredsstillende, og det er blandt andet et udslag af ovennavnte
vardiansattelse.

Begivenheder efter balancedagen

Efter regnskabsarets udlgb har selskabets moderselskab Ark-Des A/S forhandlet med en af aktionarerne
omkring salg af denne aktionzrs andele i selskabet. Disse forhandlinger har resulteret i, at Ark-Des A/S har
overtaget aktier nominelt kr. 334.000 i Elkarhus A/S.

I forbindelse hermed har moderselskabet Ark-Des A/S givet tilsagn om understgttelse af selskabets drift de
kommende 12 maneder. Tilgodehavendet hos moderselskabet Ark-Des A/S pa kr. 3.487.755 er saledes
taget op til kurs pari.

Oplysning om egne kapitalandele

Ved arets slutning er beholdningen af egne aktier pa nominel kr. 666.000, hvilket udggr 33,30% af den
samlede selskabskapital. Der har ikke veret kgb eller salg af kapitalandele i regnskabsaret.
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Note

Resultatopggrelse

BRUTTOFORTJENESTE

Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtegter

Finansielle omkostninger

ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat
Disponeret i alt

2016 2015
kr. kr.
-2.180.113 187.587
-440.000 0
115.596 201.581
-264.370 -525.947
2.768.887 “136.778
-2.768.887 -136.778
2.768.887 -136.778
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Note

Balance

AKTIVER

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER

2016 2015

kr. kr.
14.376.600  14.896.232
0 9.675
3.523.109 1.159.270
15.180 8.316
3.538.289 1.177.261
66.590 155.849
17.981.479  16.229.342
17.981.479  16.229.342
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Note

O 0 3 A

Balance

2016 2015
kr. kr.

PASSIVER

Aktiekapital 2.000.000 2.000.000
Overfgrt resultat 3.715.997 6.484.884
EGENKAPITAL 5.715.997 8.484.884
Andre hensatte forpligtelser 250.000 765.000
HENSATTE FORPLIGTELSER 250.000 765.000
Geld til realkreditinstitutter 9.384.858 4.685.000
Langfristede gaeldsforpligtelser 9.384.858 4.685.000
Kortfristet del af langfristet gaeld 430.000 252.000
Kortfristet geeld til kreditinstitutter i gvrigt 1.278.697 1.758.233
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 145.043 140.425
Anden gzld 722.185 107.850
Periodeafgransningsposter 54.700 35.950
Kortfristede geldsforpligtelser 2.630.624 2.294.458
GZLDSFORPLIGTELSER 12.015.482 6.979.458
PASSIVER 17.981.479  16.229.342

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Eventualaktiver

Eventualforpligtelser

Vasentlige usikkerheder vedrgrende indregning og maling
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Note

Noter

Indtzegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Tab ved salg af kapitalandele

Finansielle indtaegter
Finansielle indtzgter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtegter

Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger

Egenkapital

Aktiekapital
Selskabskapital

Overfgrt resultat
Overfgrt fra tidligere ar
Kgb af egne aktier
Overfgrt arets resultat

Geeld til realkreditinstitutter

Afdrag, der forfalder senere end 5 ar
Afdrag, der forfalder om 1 til 4 ar
Langfristet del

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015
kr. kr.

-440.000 0
-440.000 0
128.229 183.483
-12.633 18.098
115.596 201.581
264.370 525.947
264.370 525.947
2.000.000 2.000.000
2.000.000 2.000.000
6.484.884  10.893.971
0 -4.272.309
-2.768.887 -136.778
3.715.997 6.484.884
7.665.000 3.677.000
1.719.858 1.008.000
9.384.858 4.685.000
430.000 252.000
9.814.858 4.937.000

Til sikkerhed for prioritetsgaeld samt bankgald er der givet pant i varebeholdninger i form af
grundarealer samt igangvarende og afsluttede byggeprojekter for egen regning.

Eventualaktiver

Selskabet har et udskudt skatteaktiv pa tkr. 1.499, der vedrgrer skattemassigt underskud, som
under hensyntagen til usikkerhed for udnyttelse heraf indenfor en periode pa 3-5 ar ikke er

aktiveret.
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Note

Noter

2016 2015

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber. Som sambeskattet selskab, der ikke er
helejet, hafter selskabet begrenset og subsidert for selskabsskatter inden for
sambeskatningskredsen.

Selskabet har en momsreguleringsforpligtelse vedr. ejendomme pa tkr. 2.051. Ejendommene er
opfgrt med salg for gje, men er nu udlejet. Momsreguleringsforpligtelsen Igber i max. 9 ar, og
nedskrives med tkr. 260 pr. ar, indtil ejendommene szlges.

Vasentlige usikkerheder vedrgrende indregning og maling
Selskabet indregner igangvarende projekter for egen regning til oparbejdet kostpris pr.
balancedagen med fradrag for eventuelle nedskrivninger til nettorealisationsverdi.

Selskabet har igangvarende projekter, som strakker sig over flere regnskabsperioder, hvorfor
uforudsete fremtidige forhold kan indvirke savel positivt som negativt pa maling af disse projekter.
Selskabets maling af projekter for egen regning er behaftet med vasentlig usikkerhed som fglge af
den generelle udvikling pa savel det finansielle marked som ejendomsmarkedet de seneste ar. I
serdeleshed er verdien af grundstykker afh@ngig af de fremtidige konjunkturer, og verdien pr. 31.
december 2016 kan séledes pavirkes bade negativt og positivt.

Der henvises til ledelsesberetningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-
virksomheder med tilvalg af enkelte regler for klasse C-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede
regnskabsmassige skgn af belgb, der tidligere har veret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende maéles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflegges, og som be- eller atkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomszetning

Nettoomsatningen indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang. Nettoomsatning indregnes ekskl. moms og med fradrag af rabatter i forbindelse
med salget.

Lejeindtegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme.

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsatning, vareforbrug og andre eksterne omkostninger. Andre eksterne
omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer selskabets primare aktiviteter, herunder
lokaleomkostninger og administrationsomkostninger mv. I posten indgar endvidere eventuelle
nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger samt tilleg og godtggrelse
under acontoskatteordningen m.v.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres
til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernselskaber er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. Moderselskabet
fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at moderselskabet forestar
afregning af skatter m.v. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Kapitalandele i dattervirksomheder
Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og males efter den indre verdis metode.

I balancen indregnes under posten "Kapitalandele i dattervirksomheder" den forholdsmassige ejerandel af
virksomhedernes regnskabsmassige indre verdi opgjort med udgangspunkt i dagsverdien af de
identificerbare nettoaktiver pa anskaffelsestidspunktet med tilleg af resterende veerdi af positiv
forskelsverdi (goodwill).

I resultatopggrelsen indregnes den forholdsmassige andel af resultatet for aret med fradrag af afskrivninger
af goodwill under posten "Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder".

Den samlede nettoopskrivning af  kapitalandele 1  dattervirksomheder henlegges via
overskudsdisponeringen til "Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode" under
egenkapitalen. Reserven reduceres med udbytteudlodninger til ejerselskabet og reguleres med andre
egenkapitalbevegelser i dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmessig indre vardi indregnes til kr. 0. Har modervirksomheden
et tilgodehavende hos den pagaldende virksomhed, nedskrives tilgodehavendet med modervirksomhedens
andel af den negative indre verdi, i det omgang tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Safremt den
regnskabsmassige negative indre verdi overstiger tilgodehavendet, inderegnes det resterende belgb under
hensatte forpligtelser, idet omfang der er en retslig eller faktisk forpligtelse til at dakke
dattervirksomheders underbalance.

Ved kgb af nye dattervirksomheder og associerede virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, hvorefter
de nytilkgbte virksomheders aktiver og forpligtelser males til dagsverdi pa erhvervelsestidspunktet. Der
tages hensyn til skatteeffekten af de foretagne omvurderinger.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem kostpris og dagsverdien af identificerbare aktiver og
forpligtelser indregnes under kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder og afskrives
over den gkonomiske brugstid, der er vurderet til 5 ar. Afskrivningsperioden er foretaget ud fra en
vurdering af den erhvervede virksomheds markedsposition og indtjeningsprofil.
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Anvendt regnskabspraksis

Varebeholdninger

Varebeholdning er verdiansat eksklusiv moms og eksklusiv maglerhonorar. Verdien er opgjort pa
baggrund af en vurdering fra en anerkendt autoriseret ejendomsmegler og ud fra, at varebeholdningen skal
seelges nu og indenfor 6 maneder.

Finansielle omkostninger pa lan til finansiering af byggeprojekter indregnes til kostpris, safremt de
vedrgrer fremstillingsperioden. Alle gvrige finansieringsomkostninger indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vardi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab. Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag
af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer
efterfglgende regnskabsar. Periodeafgrensningsposter males til kostpris.

Hensatte forpligtelser
Hensatte forpligtelser indregnes som et skgn, nar der foreligger en retslig eller faktisk forpligtelse, og der
er sandsynligt at forpligtelsen vil medfgre et forbrug af gkonomiske ressourser.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen med det belgb, der kan
beregnes pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars
skattepligtige indkomster.

Geaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al vesentlighed svarer til nominel vardi.
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