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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.

december 2016 for K/S Elmaco.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretning-

en omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Værløse, den 14. juni 2017

Direktion

Ellen Noer Didrichsen Mattias Noer
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kommanditisterne i K/S Elmaco

Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for K/S Elmaco for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016, der omfat-

ter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet

udarbejdes efter årsregnskabsloven.

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

januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i

revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af
selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i hen-

hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde årsregn-

skabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet
Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinfor-

mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklu-

sion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der ud-
føres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gælden-

de i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå
som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forven-

tes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne

træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

• Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne

skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt
opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen

for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlin-

formation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste
udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

• Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

• Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

• Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikker-

hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegn-

ing gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er til-

strækkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er
opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog

medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

• Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige pla-

cering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den

forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores vi-

den opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold
til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 14. juni 2017

Addea Audit ApS
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 36 07 49 81

Morten Plenge
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet K/S Elmaco
Lejrvej 65, Kr. Værløse
3500 Værløse

CVR-nr.: 31 47 51 98
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Stiftet: 29. maj 2008
Hjemsted: Furesø

Direktion Ellen Noer Didrichsen
Mattias Noer

Revision Addea Audit ApS
Statsautoriseret revisionsanpartsselskab
Amaliegade 35, 1.
1256  København K
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er at eje, udleje og udvikle ejendommen beliggende Gaussstrasse 128-138, 22765

Hamburg, der er ejet gennem det tyske selskab, Gaussstrasse 128-138 GmbH & Co. KG. Selskabet ejer

halvdelen af det tyske selskab og indregner således 50% af kapitalandelene heri.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 331.365, og selskabets balance pr. 31.

december 2016 udviser en egenkapital på kr. 7.174.189.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabs årets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne påvirke

selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for K/S Elmaco for 2016 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmel-

ser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra højere klasser.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis
Kapitalandele i associerede virksomheder
Årsregnskabsloven er ændret, så det ikke længere er muligt at indregne kapitalandele i det tyske KG som
linje for linje. Som følge heraf er anvendt regnskabspraksis ændret på følgende områder:

- Kapitalandele i tilknyttede virksomheder er indregnet som finansielle anlægsaktiver til indre værdi.

Sammenligningstal er ikke tilpasset den ændrede regnskabspraksis. Aktiverne er mindsket med t.kr.
14.388 og egenkapitalen er uændret pr. 1. januar 2016.

Bortset fra ovennævnte områder er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregulering-

er af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet,

og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-

elle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-

nelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ikke er

oplyst.
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Anvendt regnskabspraksis

Bruttotab er et sammendrag af nettoomsætning med fradrag af omkostninger til andre eksterne omkost-

ninger.

Nettoomsætning
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for

afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger og transaktioner i fremmed valuta,

amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Resultat af kapitalandele i associerede virksomheder
I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virksomhe-

ders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/tab.

Balancen

Materielle anlægsaktiver
Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsepris inkl.
købsomkostninger.

Efter første indregning måles investingsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Kapitalandele i associerede virksomheder
Kapitalandele i associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige andel af virksomhedernes indre

værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne a-
vancer og tab og med tillæg eller fradrag af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter

overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i associerede virksomheder med regnskabsmæssig negativ indre værdi måles til kr. 0, og et

eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholde-
ligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance,

der overstiger tilgodehavendet, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

8

Pe
nn

eo
 d

ok
um

en
tn

øg
le

: A
TG

4U
-N

3J
KC

-Q
FP

U
4-

Q
EP

4U
-N

PF
G

E-
3Y

M
E0



Anvendt regnskabspraksis

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder bindes som reserve for nettoopskrivning ef-

ter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger
kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten

for K/S Elmaco, bindes ikke på opskrivningsreserven.

Ved køb af virksomheder anvendes overtagelsesmetoden, jf. beskrivelse ovenfor under opgørelse af

goodwill. 

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat
Regnskabet indeholder ikke skat, idet kommanditselskabet ikke er selvstændig skattepligtigt. Resultatet
indgår i de enkelte kommanditisters respektive indkomstopgørelser.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem provenu-

et og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld,

måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter omfatter modtagne betalinger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Bruttotab -109.400 -65.720

Personaleomkostninger 1 0 0

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer -109.400 -65.720

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 5.311.350

Resultat før finansielle poster -109.400 5.245.630

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 2 450.221 0
Finansielle indtægter 3 9.044 23.609
Finansielle omkostninger 4 -18.500 -387.252

Resultat før skat 331.365 4.881.987

Skat af årets resultat 0 0

Årets resultat 331.365 4.881.987

Forslag til resultatdisponering

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 450.221 0
Overført resultat -118.856 4.881.987

331.365 4.881.987
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 0 21.658.580

Materielle anlægsaktiver 0 21.658.580

Kapitalandele i associerede virksomheder 8.027.279 0

Finansielle anlægsaktiver 8.027.279 0

Anlægsaktiver i alt 8.027.279 21.658.580

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 0 93.647
Tilgodehavender hos associerede virksomheder 127.664 0
Andre tilgodehavender 327.048 683.355

Tilgodehavender 454.712 777.002

Omsætningsaktiver i alt 454.712 777.002

Aktiver i alt 8.481.991 22.435.582
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Balance pr. 31. december 2016

Note 2016
kr.

2015
kr.

Passiver

Kommanditkapital 100.000 100.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 434.322 0
Andre reserver 738.125 738.125
Overført resultat 5.901.742 6.020.598

Egenkapital 5 7.174.189 6.858.723

Gæld til realkreditinstitutter 0 10.598.697
Selskabsdeltagere og ledelse 455.817 266.151

Langfristede gældsforpligtelser 6 455.817 10.864.848

Gæld til realkreditinstitutter 6 0 232.377
Banker 6 0 156.917
Leverandører af varer og tjenesteydelser 69.438 69.438
Gæld til tilknyttede virksomheder 22.699 172.781
Anden gæld 759.848 4.080.498

Kortfristede gældsforpligtelser 851.985 4.712.011

Gældsforpligtelser i alt 1.307.802 15.576.859

Passiver i alt 8.481.991 22.435.582

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgørelse

Kommandit-
kapital

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter
den indre

værdis me-
tode

Andre
reserver

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2016 100.000 0 738.125 6.020.598 6.858.723
Valutakursregulering udenlandske
enheder 0 -15.899 0 0 -15.899
Årets resultat 0 0 0 -118.856 -118.856
Resultat i associerede virksomheder 0 450.221 0 0 450.221

Egenkapital 31. december 2016 100.000 434.322 738.125 5.901.742 7.174.189
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Noter

2016
kr.

2015
kr.

1 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 0 0

2016
kr.

2015
kr.

2 Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder

Andel af overskud i associerede virksomheder 450.221 0

450.221 0

2016
kr.

2015
kr.

3 Finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter 9.044 23.609

9.044 23.609

2016
kr.

2015
kr.

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 2.476 5.458
Andre finansielle omkostninger 16.024 381.794

18.500 387.252

5 Egenkapital

Der har ikke været ændringer i  i de seneste 5 år.
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Noter

6 Langfristede gældsforpligtelser

2016
kr.

2015
kr.

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 0 9.604.243
Mellem 1 og 5 år 0 994.454

Langfristet del 0 10.598.697
Inden for et år 0 232.377

0 10.831.074

Selskabsdeltagere og ledelse

Mellem 1 og 5 år 455.817 266.151

Langfristet del 455.817 266.151
Kortfristet del 0 0

455.817 266.151

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld er der afgivet sikkerhed i Investeringsejendomme med en regnskabsmæssig
værdi t.kr 21.658 pr. 31. december 2015.
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