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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018 for Elbo
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 22. marts 2019

Direktion

Anders Bitsch Christiansen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i ElIbo Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Elbo Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2018
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 22. marts 2019

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Elbo Ejendomme ApS
Snaremosevej 23 A
7000 Fredericia
CVR-nr.: 3194 54 88
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Anders Bitsch Christiansen
Revisor BRANDT, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Ryes Plads
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
Modervirksomhed Anders Bitsch Christiansen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet i drift af ejendom samt at besidde kapitalandele og
dermed beslagtet virksomhed.

Uszdvanlige forhold

Der har ikke veret usedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke veret vaesentlig usikkerhed, der har pavirket indregningen eller mélingen.

Den forventede udvikling

Arets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.

Begivenheder efter regnskabsarets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Elbo Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtegter med fradrag af direkte omkostninger samt andre eksterne

omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer og operationelle leasingomkostninger.

Omkostninger vedrerende ejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, repara-
tions- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.
Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-
ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved andring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremadrettet
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.
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Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineare afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Produktionsanleeg og maskiner 5-10 ar
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5 ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveaerdi. Den anvendte veerdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “’vaerdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belagb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Elbo Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2018 2017
Bruttofortjeneste 516.149 151.293
Veardiregulering af investeringsejendomme 0 0

1 Personaleomkostninger -150.301 -20.063
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -59.700 -59.700
Driftsresultat 306.148 71.530
Finansielle omkostninger -392.782 -169.265
Resultat for skat -86.634 -97.735
Skat af arets resultat 18.817 -24.350
Arets resultat -67.817 -122.085

Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 0 -266.332
Overfores til overfort resultat 0 144.247
Disponeret fra overfort resultat -67.817 0
Disponeret i alt -67.817 -122.085
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Aktiver
Note 2018 2017
Anlzgsaktiver
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 99.150 158.850
2 Investeringsejendomme 12.350.988 8.000.000
Materielle anleegsaktiver i alt 12.450.138 8.158.850
Anlzegsaktiver i alt 12.450.138 8.158.850
Omsztningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 175.119 43.709
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 778.250 1.001.562
Andre tilgodehavender 0 228.372
Tilgodehavender 1 alt 953.369 1.273.643
Omsztningsaktiver i alt 953.369 1.273.643
Aktiver i alt 13.403.507 9.432.493
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Balance 31. december

Passiver

2018 2017
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 3.417.259 3.485.076
Egenkapital i alt 3.542.259 3.610.076
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 337.560 279.689
Hensatte forpligtelser i alt 337.560 279.689
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 8.609.085 4.698.068
Deposita 37.998 37.998
Langfristede geldsforpligtelser i alt 8.647.083 4.736.066
Geld til pengeinstitutter 330.043 313.624
Modtagne forudbetalinger fra kunder 90.000 90.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 63.280 1.035
Geld til tilknyttede virksomheder 283.394 285.284
Anden geeld 109.888 116.719
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 876.605 806.662
Gezldsforpligtelser i alt 9.523.688 5.542.728
Passiver i alt 13.403.507 9.432.493

5 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

6 Eventualposter
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Noter

2018 2017

1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 150.000 20.000
Andre omkostninger til social sikring 0 63
Personaleomkostninger i gvrigt 301 0
150.301 20.063
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1

2.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 8.000.000 8.000.000
Tilgang i arets lob 4.350.988 0
Kostpris 31. december 12.350.988 8.000.000
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 12.350.988 8.000.000

Ved opgoerelsen af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommene og forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratrackkes. I disse omkostninger indgar saedvanlige omkostninger til
ejendomsskatter, forsikringer, vedligeholdelse mv.

Det saledes beregnede afkast (nettoleje) ifelge ovenfor kapitaliseres med et forventet krav til
investor afkast pa gennemsnitligt 7,6% pa. for Erhvervsudlejningsejendommen.
Boligudlejningsejendommen er ny erhvervet, hvorfor der ikke er beregnet folsomshedanalyse i
nedenstéende af denne.

I det omfang, at investors afkast andres med 1% 1 opadgiende retning og folgelig vil udgere
gennemsnitligt 8,6% pa., vil det fore til en dagsveerdiregulering af ejendommene i nedadgidende
retning med ca. tDKK 926 kr. for skat. Dette vil sa feres til en regulering af egenkapitalen i
nedadgéende retning med ca.ca. t. DKK 722 kr. efter skat.

I det omfang, at investors afkast a&ndres med 1% i nedadgidende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 6,6% pa., vil det fore til en dagsvaerdiregulering af ejendommene i1 opadgiende
retning med ca. t.DKK 1.205 kr for skat. Dette vil sa fores til en regulering af egenkapitalen i
opadgaende retning med ca.t. DKK 940 kr efter skat.
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Noter

31/12 2018 31/12 2017

3.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000
125.000 125.000

4. Overfort resultat

Overfort resultat 1. januar 3.485.076 3.340.829
Arets overforte resultat -67.817 144.247
3.417.259 3.485.076

5. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2018 udger 12.350 t.kr.

6. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.

Kontraktlig forpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Anders Bitsch Christiansen Holding ApS,
CVR-nr. 31 94 54 29 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de ov-
rige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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