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BIRANDT

revision & radgivning

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. januar 2016 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 2016 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2016 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 3. marts 2017

Direktion

Anders Bitsch Christiansen
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BIRANDT

revision & radgivning

Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til kapitalejeren i ElIbo Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Elbo Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016
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 3. marts 2017

BRANDT

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
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BIRANDT

revision & radgivning

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
Dattervirksomhed Blackthis ApS, Fredericia

Associeret virksomhed

Noa Brands ApS, Fredericia
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BIRANDT

revision & radgivning

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

Som det fremgar af note 1, er der betydelig usikkerhed. Der har herudover ikke veret vesentlig
usikkerhed, der har pavirket indregningen eller mélingen.

Den forventede udvikling

Arets resultat og ekonomiske udvikling blev som forventet.

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

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Elbo Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestem-
melser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belob, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter med fradrag af direkte omkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger 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.

Elbo Ejendomme ApS - Arsrapport for 2016 5



BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

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.

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmassige andel af den tilknyttede virksomheds resultat efter
skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngoodwill.

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmessige andel af den associerede virksomheds resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pé kon-
cerngoodwill.

Finansielle indtaegter 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.
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BIRANDT

revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

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 vardi, opherer afskrivningen.

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

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Driftsmateriel og inventar 3-5 ar

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

Fortjeneste eller tab ved afthendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. 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
dagsvaerdi. 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 dagsveerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

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

Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed

Kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed indregnes i balancen til den forholdsmaes-
sige andel af virksomhedens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirksomhedens
regnskabspraksis med fradrag eller tilleg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt med tilleeg
eller fradrag af resterende verdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi indregnes
uden verdi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens
andel af den negative indre veerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Séfremt den
regnskabsmassige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende beleb under
hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke
disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed overferes under
egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode i det omfang, den regnskabs-
massige verdi overstiger kostprisen. Udbytte fra tilknyttet virksomhed, der forventes vedtaget inden
godkendelsen af narvarende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres med
andre egenkapitalbeveegelser i tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed.

Fortjeneste eller tab ved afhandelse af tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed opgeres som for-
skellen mellem afstaelsessummen og den regnskabsmessige verdi af nettoaktiver pé salgstidspunktet in-
klusive resterende koncerngoodwill samt forventede omkostninger til salg eller afvikling. Fortjeneste og
tab indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Positive forskelsbelgb (goodwill) mellem kostpris og dagsveerdi af identificerbare overtagne aktiver og
forpligtelser, inklusive hensatte forpligtelser til omstrukturering, indregnes under kapitalandele i
tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed og afskrives over den vurderede gkonomiske brugstid,
der fastlegges pa baggrund af ledelsens erfaringer inden for de enkelte forretningsomrader. Afskriv-
ningsperioden udger maksimalt 20 ar og er leengst for strategisk erhvervede virksomheder med en staerk
markedsposition og lang indtjeningsprofil. Den regnskabsmaessige vardi af goodwill vurderes lobende og
nedskrives over resultatopgerelsen i de tilfeelde, hvor den regnskabsmassige vaerdi overstiger de forven-
tede fremtidige nettoindtaegter fra den virksomhed eller aktivitet, som goodwill er knyttet til.

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

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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revision & radgivning

Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre vardis metode.

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele 1 dat-
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
skon.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belgb.

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.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Elbo Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet 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.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

BIRANDT

revision & radgivning

Note 2016 2015
Bruttofortjeneste 287.896 53.454
2 Personaleomkostninger 0 -6.354
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -55.783 -76.872
Driftsresultat 232.113 -29.772
Indteegt af kapitalandel i tilknyttet virksomhed 472.020 -197.474
Indtaegt af kapitalandel i associeret virksomhed 23.367 0
Finansielle omkostninger -172.375 -280.839
Resultat for skat 555.125 -508.085
Skat af arets resultat -13.142 83.772
Arets resultat 541.983 -424.313
Forslag til resultatdisponering:
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode -1.020.729 -289.128
Overfores til overfort resultat 1.562.712 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -135.185
Disponeret i alt 541.983 -424.313
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BIRANDT

revision & radgivning

Balance 31. december

Aktiver
2016 2015

Anlzgsaktiver
Grunde og bygninger 8.000.000 8.000.000
Driftsmateriel og inventar 218.550 250.833
Materielle anleegsaktiver i alt 8.218.550 8.250.833
Kapitalandel i tilknyttet virksomhed 615.347 2.107.163
Kapitalandel i associeret virksomhed 308.832 0
Andre tilgodehavender 135.000 135.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 1.059.179 2.242.163
Anlzgsaktiver i alt 9.277.729 10.492.996
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 24.284 44.867
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 75.577 99.324
Andre tilgodehavender 278.371 0
Tilgodehavender i alt 378.232 144.191
Likvide beholdninger 0 21.595
Omsatningsaktiver i alt 378.232 165.786
Aktiver i alt 9.655.961 10.658.782
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BIRANDT

revision & radgivning

Balance 31. december

Passiver

2016 2015
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 266.332 1.287.061
Overfort resultat 3.340.829 1.778.117
Egenkapital i alt 3.732.161 3.190.178
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 255.339 242.197
Hensatte forpligtelser i alt 255.339 242.197
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 4.928.166 5.154.085
Langfristede geldsforpligtelser i alt 4.928.166 5.154.085
Geld til pengeinstitutter 433.588 204.519
Modtagne forudbetalinger fra kunder 156.549 327.326
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 4.752
Geld til tilknyttede virksomheder 70.658 1.450.647
Anden geeld 79.500 85.078
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 740.295 2.072.322
Gezldsforpligtelser i alt 5.668.461 7.226.407
Passiver i alt 9.655.961 10.658.782

1 Usikkerhed ved indregning eller miling
8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er i arsrapporten optaget et tilgodehavende pa t.kr. 228 under andre tilgodehavender. Der er
betydelig usikkerhed omkring debitors betalingsevne, men uagtet dette har vi vurderet at debitor
tilbagebetaler belgbet over tid. Vi skal dog gere opmerksom pa den betydelige usikkerhed, der er
forbundet med vore vurderinger. I det omfang, at debitor ikke betaler, vil dette fore til tab for
selskabet.

2016 2015
2.  Personaleomkostninger
Personaleomkostninger i gvrigt 0 6.354
0 6.354
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 1
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Noter

BIRANDT

revision & radgivning

31/12 2016 31/12 2015
3.  Kapitalandel i tilknyttet virksomhed

Kostpris 1. januar 820.102 76.501
Overfort til kapitalandele i associeret virksomhed -76.500 0
Ydet datterselskabstilskud 0 693.601
Tilgang i érets lab 0 50.000
Afgang i arets lab -50.000 0
Kostpris 31. januar 693.602 820.102
Opskrivninger 1. januar 1.849.311 2.025.989
Overfort til kapitalandele i associeret virksomhed -437.336 0
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 472.020 -176.678
Udbytte -1.400.000 0
Opskrivninger 31. januar 483.995 1.849.311
Afskrivninger pa goodwill 1. januar -562.250 -449.800
Arets afskrivninger p& goodwill 0 -112.450
Afskrivninger pa goodwill 31. januar -562.250 -562.250
Regnskabsmaessig veerdi 31. januar 615.347 2.107.163
I regnskabsposten indgér goodwill med 0 0

Tilknyttet virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
Blackthis ApS Fredericia 100 %
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Noter

31/12 2016 31/12 2015
Kapitalandel i associeret virksomhed
Overfort fra kapitalandele i tilknyttet virksomhed 76.500 0
Tilgang i érets lab -34.000 0
Kostpris 31. januar 42.500 0
Overfort fra kapitalandele i tilknyttet virksomhed 437.336 0
Arets resultat for afskrivninger pa goodwill 23.367 0
Arets tilbageforsler pa afgang -194.371 0
Opskrivninger 31. januar 266.332 0
Regnskabsmzessig veerdi 31. januar 308.832 0
Associeret virksomhed:
Hjemsted Ejerandel
Noa Brands ApS Fredericia 50 %
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 125.000 125.000
125.000 125.000
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode
Reserve for opskrivninger 1. januar 1.287.061 1.576.189
Resultatandel -1.020.729 -289.128
266.332 1.287.061
Overfort resultat
Overfort resultat 1. januar 1.778.117 1.913.302
Arets overforte resultat 1.562.712 -135.185
3.340.829 1.778.117
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Noter

8. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2016 udger 8.000 t.kr.

9. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

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

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