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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 for Elbo
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 29. juni 2022

Direktion

Anders Bitsch Christiansen Gunnar Christiansen

Elbo Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 1



i I

RSM

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 2021
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
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden 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 29. juni 2022

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 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 2021 - 31. december 2021
Direktion Anders Bitsch Christiansen
Gunnar Christiansen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Prinsessegade 60
7000 Fredericia
Modervirksomhed Anders Bitsch Christiansen Holding ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestaet i drift af ejendom og dermed beslegtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Der har ikke veret usikkerhed , der har pavirket indregning og maling.

Usadvanlige forhold

Der har ikke veret useedvanlige forhold, der har pavirket indregning eller maling.

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 veesentlig.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Elbo Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens 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 indtaegter 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, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, 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. Efterfaolgende 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 aflaegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

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

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 11 og IAS 18.

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

Vareforbrug omfatter omkostninger til keb af ravarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter samt
arets forskydning i varebeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

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

Omkostninger vedrarende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsveardi
samt gevinst/tab ved afhendelse 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 anleegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende verdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

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.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske 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 skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlzegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

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

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restvaerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skeon.

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

Kostprisen pé et samlet aktiv opdeles i separate bestanddele, der afskrives hver for sig, hvor brugstiden
pa de enkelte bestanddele er forskellig, og den enkelte bestanddel udger en vaesentlig del af den samlede
kostpris.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restvaerdier:

Brugstid Restveerdi
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar 0-20 %

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

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pé salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindteegter eller andre driftsomkostninger.

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

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.
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Anvendt regnskabspraksis

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”.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvardien af varebeholdnin
ger lavere end kostprisen, nedskrives til denne lavere veerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af hjem-
tagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede feerdigvarer og varer under fremstilling omfatter kostpris for révarer, hjelpema-
terialer, direkte lon og indirekte produktionsomkostninger. Indirekte produktionsomkostninger indehol-
der indirekte materialer og lon samt vedligeholdelse af og afskrivning pa maskiner, fabriksbygninger og
udstyr, der benyttes i produktionsprocessen, samt omkostninger til fabriksadministration og fabriksledel-
se. Laneomkostninger indregnes ikke i kostprisen.

Nettorealisationsveardien for varebeholdninger opgeres som salgssum med fradrag af sével faerdiggarel-
sesomkostninger som omkostninger, der aftholdes for at effektuere salget. Nettorealisationsvardien fast-
settes under hensyntagen til omsattelighed, kurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vardiforringelse pa individuelt ni-
veau, vurderes pa portefeljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefoljerne baseres pri-
mert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering 1 overensstemmelse med selskabets og koncernens kre-
ditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa hi-
storiske tabserfaringer.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Elbo Ejendomme ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter péd renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambe
skat-ningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter
ne avancer og -tab.

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.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 776.845 842.616

1 Personaleomkostninger -187.212 -114.169
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -24.919 -18.533
Resultat for finansielle poster 564.714 709.914

2 Andre finansielle indtegter 36.717 31.000

3 @vrige finansielle omkostninger -259.366 -273.257
Resultat for skat 342.065 467.657

Skat af arets resultat -75.166 -73.863
Arets resultat 266.899 393.794

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 266.899 393.794
Disponeret i alt 266.899 393.794
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Balance 31. december

Aktiver

2021 2020
Anlzgsaktiver
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar 107.425 92.616
Investeringsejendomme 12.602.630 12.602.629
Materielle anleegsaktiver i alt 12.710.055 12.695.245
Anlzegsaktiver i alt 12.710.055 12.695.245
Omsztningsaktiver
Révarer og hjelpematerialer 40.014 60.014
Varebeholdninger i alt 40.014 60.014
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 88.602 51.001
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 749.624 879.124
Andre tilgodehavender 17.151 14.000
Tilgodehavender i alt 855.377 944.125
Likvide beholdninger 2.712 78
Omsatningsaktiver i alt 898.103 1.004.217
Aktiver i alt 13.608.158 13.699.462
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 4.278.385 4.011.486
Egenkapital i alt 4.403.385 4.136.486
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 516.754 441.588
Hensatte forpligtelser i alt 516.754 441.588
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 7.613.270 7.819.287
Deposita 72.498 52.219
Langfristede geldsforpligtelser i alt 7.685.768 7.871.506
Kortfristet del af langfristet geeld 255.069 300.000
Geld til pengeinstitutter 562.372 351.283
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 5.202 16.338
Geld til tilknyttede virksomheder 0 295.917
Anden geeld 179.608 286.344
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.002.251 1.249.882
Gezldsforpligtelser i alt 8.688.019 9.121.388
Passiver i alt 13.608.158 13.699.462

6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser

7 Eventualposter

Elbo Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 12
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Noter

2021 2020
1.  Personaleomkostninger
Lonninger og gager 187.212 114.169
187.212 114.169
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 2
2.  Andre finansielle indtaegter
Renter, Anders Bitsch Christiansen Holding ApS 31.469 31.000
Renter, Patchflow A/S 5.248 0
36.717 31.000
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 0 11.500
Andre finansielle omkostninger 259.366 261.757
259.366 273.257
4.  Andre anlag, driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 318.204 216.505
Tilgang i érets lab 39.728 101.699
Kostpris 31. december 357.932 318.204
Af- og nedskrivninger 1. januar -225.588 -207.055
Arets afskrivninger -24.919 -18.533
Af- og nedskrivninger 31. december -250.507 -225.588
Regnskabsmeassig veerdi 31. december 107.425 92.616
5.  Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 12.602.630 12.575.432
Tilgang i érets lab 0 27.197
Kostpris 31. december 12.602.630 12.602.629
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 12.602.630 12.602.629
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Noter

5. Investeringsejendomme (fortsat)
Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Selskabets ejendomme omfatter en investeringsejendom, der er indregnet med et afkast pa 9,2%, og
en investeringsejendom, der er indregnet til et afkast pa 3,5%. Dette giver et samlet atkast pa 7,2%.

I det omfang, at investors afkast a&ndres med 1% i nedadgidende retning og felgelig vil udgere
gennemsnitligt 5% pa., vil dedt fere til en dagsveerdiregulering af ejendomme i nedadgiende
retning med. t.kr. 822 for skat. Dettevil sa fore til en regulering af egenkapitalen i nedadgéende
retning med ca. t.kr. 641 efter skat.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 7.868 t.kr., er der givet pant pa 8.677 t.kr. i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmeessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 12.603 t.kr.

Af selskabets gvrige materielle anlaegsaktiver, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2021
udger 107 tkr., skennes 0 t.kr. at vaere omfattet af pantsaetningen.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.700 t.kr. til sikkerhed for bankgzeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstadende grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Anders Bitsch Christiansen Holding ApS,

CVR-nr. 31 94 54 29, som administrationsselskab og hefter fra og med regnskabsaret 2012 ube-
graenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hefter fra og med 1. juli 2012 ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede
selskaber for eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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