Deloitte

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR nr. 33963556

Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 Kgbenhavn C

Telefon 36 10 20 30
Telefax 36 10 20 40
www.deloitte.dk

Elbro Ejendomme ApS
Schimmelmannsvej 33
2920 Charlottenlund
CVR-nr. 34582882

Arsrapport 2015/16

Godkendt pa selskabets generalforsamling, den 31.10.2016

Dirigent

Navn: Holgen Elbro Jensen

Medlem af Deloitte Touche Tohmatsu Limited




Elbro Ejendomme ApS

Indholdsfortegnelse

Virksomhedsoplysninger
Ledelsespétegning

Den uafhangige revisors erkleringer
Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgerelse for 2015/16
Balance pr. 31.05.2016
Egenkapitalopgerelse for 2015/16

Noter

marhansen/25.10.2016 - 13:43/AWW.5.0. 0/MSIC_E Selskaber/E.39.16 Status 1 0

11

12



Elbro Ejendomme ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomhed

Elbro Ejendomme ApS
Schimmelmannsvej 33
2920 Charlottenlund

CVR-nr.: 34582882
Hjemsted: Gentofte
Regnskabsar: 01.06.2015 - 31.05.2016

Direktion
Holger Christian Elbro Jensen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Weidekampsgade 6

Postboks 1600

0900 Kebenhavn C
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabséret 01.06.2015 - 31.05.2016 for
Elbro Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31.05.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabséaret 01.06.2015 -

31.05.2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Gentofte, den 31.10.2016

Direktiqn
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Den uafthzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Elbro Ejendomme ApS

Erklering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af rsregnskabet for Elbro Ejendomme ApS for regnskabséret 01.06.2015 - 31.05.2016.
Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde
et drsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse
med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma virksomheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gen-
nemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt planlegger og udferer handlin-
ger med henblik pa at opné begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt
krazvede supplerende handlinger med henblik pé at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestar af forespergsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaes-
sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kravede supplerende handlinger samt vurdering af det
opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor
ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31.05.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01.06.2015 -
31.05.2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i
tilleg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet.

Det er pd denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet.

Kebenhavn, den 31.10.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

My =

Martin Langhoff Hansen
statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets vasentligste aktiviteter er drift og udlejning af ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Arets resultat udger et underskud pa 1.221 tkr. Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pd 16.363
t.kr. og en egenkapital pa 3.062 t.kr.

Moderselskabet har overfor selskabet afgivet stotteerkleering, hvori moderselskabet forpligter sig til at stette
den likviditetsmaessige drift af selskabet i regnskabsaret 2016/17.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nér det som folge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige oko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligteisens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Méling efter forste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

[ resultatopgerelsen indregnes indtaegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
beleb, der vedrorer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsztning, andre driftsindtegter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindtagter og indregnes i resultatopgerelsen for den periode, indtegten ved-
rorer. Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtaegter omfatter indtagter af sekundeer karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omKkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrerer virksomhedens primare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger mv. I posten indgér endvi-
dere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsatningsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsombkostninger

Ejendomsombkostninger omfatter omkostninger, der er medgéet til drift af virksomhedens ejendomsportefolje
i regnskabséaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkrevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver bestér af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort ud
fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemferte nedskrivningstest.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtegter bestar af renteindtegter, herunder renteindtagter fra tilgodehavender hos tilknyt-
tede virksomheder samt godtgerelser under acontoskatteordningen mv.,

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til tilknyt-
tede virksomheder samt tilleeg under acontoskatteordningen mv.

Skat

~ Arets skat, der bestar af arets aktuelle skat og @ndring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen med den
del, der kan henfores til &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden. Den aktuelle danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld fordeling med refusion vedre-
rende skattemassige underskud).

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger méles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke
pé grunde.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klar-
gering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid. Der foretages

lineeere afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
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Anvendt regnskabspraksis

Bygninger 50 &r

Materielle anlegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmassige

vaerdi.

Ledelsen har ved &rsafslutning foretaget en vurdering af ejendommens dagsverdi ved anvendelse af den afkast-
baserede model. Afkastkravet for ejendommen udger 7,0% pr. 31.05.2016, mens tomgang er fastsat til 5% af

basislejen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der s&dvanligvis svarer til nominel vardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemeessige vardier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettigede, skattemassige underskud, indreg-
nes i balancen med den vardi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skat-
teforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, der er reguleret for betalt acontoskat.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestdender.

Geald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgzeld males pé tidspunktet for lanoptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. Efterfolgende méles prio-
ritetsgzeld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved ldnoptagelsen og den
nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel

omkostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse for 2015/16
2015/16 2014/15
Note kr. t.kr.
Bruttotab (127.644) 240
Af- og nedskrivninger (750.919) (204)
Driftsresultat (878.563) 36
Andre finansielle indtagter 1 103.234 0
Andre finansielle omkostninger 2 {619.565) (490)
Resultat af ordinzere aktiviteter for skat (1.394.894) (454)
Skat af ordinart resultat 3 174.327 110
Arets resultat (1.220.567) (344)
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat (1:220.567) (344)
(1.220.567) (344)
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Balance pr. 31.05.2016
2015/16 2014/15

Note kr. t.kr.
Grunde og bygninger 15.900.000 15.267
Materielle anlzegsaktiver 4 15.900.000 15.267
Anlaegsaktiver 15.900.000 15.267
Udskudt skat 356.000 182
Andre tilgodehavender 107.354 1.892
Tilgodehavende selskabsskat 0 51
Tilgodehavender 463.354 2.125
Likvide beholdninger 0 65
Omsatningsaktiver 463.354 2.190
Aktiver 16.363.354

17.457
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Balance pr. 31.05.2016
2015/16 2014/15

Note kr. t.kr.
Virksomhedskapital 80.000 80
Overfort overskud eller underskud 2.982.277 4.203
Egenkapital 3.062.277 4.283
Gezld til realkreditinstitutter 1.528.278 1.726
Geld til tilknyttede virksomheder 6.526.476 8.506
Langfristede gzldsforpligtelser 5 8.054.754 10.232
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 5 192.000 186
Bankgzld 4.890.177 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 34
Geld til tilknyttede virksomheder 0 2.667
Anden geeld 164.146 55
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.246.323 2.942
Geeldsforpligtelser 13.301.077 13.174
Passiver 16.363.354 17.457
Eventualforpligtelser 6

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser 7
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Egenkapitalopgerelse for 2015/16

Egenkapital primo
Arets resultat

Egenkapital ultimo

Overfort
overskud el-
Virksom- ler under-
hedskapital skud Ialt
kr. kr. kr.
80.000 4.202.844 4.282.844
0 (1.220.567) {1.220.567)
80.0600 2.982.277 3.062.277
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Noter
2015/16 2014/15
kr. t.kr.
1. Andre finansielle indtzaegter
Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder 103.234 0
103.234 0
2015/16 2014/15
kr. t.kr.
2. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 340.252 376
Renteomkostninger i evrigt 202.653 114
Ovrige finansielle omkostninger 76.660 0
619.565 490
2015/16 2014/15
kr. t.kr.
3. Skat af ordinzert resultat
Aktuel skat 0 (51
Andring af udskudt skat (174.327) (59)
. (174.327) (110)
Grunde og
bygninger
kr.
4. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 15.833.897
Tilgange 1.384.217
Kostpris ultimo 17.218.114
Af- og nedskrivninger primo (567.195)
Arets nedskrivninger (522.078)
Arets afskrivninger (228.841)
Af- og nedskrivninger ultimo (1.318.114)
Regnskabsmzessig vaerdi ultimo 15.900.000
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Noter
Forfald in- Forfald in-
den for 12 den for 12 Forfald efter
méineder maneder 12 maneder
2015/16 2014/15 2015/16
kr. tkr. kr.
5. Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 192.000 186 1.528.278
Geld til tilknyttede virksomheder 0 0 6.526.476
192.000 186 8.054.754

6. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Elbro Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet hef-

ter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for indkomstskatter mv.

for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at indeholde

kildeskat pé renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber. De sambeskattede selskabers samlede

kendte nettoforpligtelse i sambeskatningen fremgar af administrationsselskabets &rsregnskab.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst realkreditpantebrev pd 3.590 t.kr. i grunde og byg-

ninger, der har en regnskabsmaessig verdi pr. 31.05.2016 pé& 15.900 t.kr.

Til sikkerhed for geld til kreditinstitutter er der tinglyst ejerpantebrev pa i alt 5.000 t.kr. i grunde og bygninger,

der har en regnskabsmassig vaerdi pr. 31.05.2016 pa 15.900 t.kr



