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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Elkeerhus P/S
Torvet 3

8600 Silkeborg

CVR-nr.: 41461373

Stiftelsesdato: 23.06.2020

Hjemsted: Silkeborg

Regnskabsar: 01.01.2021 - 31.12.2021

Bestyrelse

Kasper Thordahl Kronborg

Carina Meineche Kristiansen

Ronni Detlefsen

Malou Helena Guldmann Kristiansen

Direktion
Klaus Skovsen

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Papirfabrikken 26

8600 Silkeborg
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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 01.01.2021 -
31.12.2021 for Elkaerhus P/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2021 -

31.12.2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Silkeborg, den 29.06.2022

Direktion

Klaus Skovsen

Bestyrelse

Kasper Thordahl Kronborg Carina Meineche Kristiansen

Ronni Detlefsen Malou Helena Guldmann Kristiansen
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Den uafhaengige revisors erklaering
om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Elkaerhus P/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Elkaerhus P/S for regnskabsaret 01.01.2021 - 31.12.2021,
der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets
aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
01.01.2021 - 31.12.2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften,
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet,
indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende handlinger
samt vurdering af det opnaede bevis.
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Omfanget af handlinger, der udfares ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker
derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lzese ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Silkeborg, den 29.06.2022

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33963556

Heidi Julitta @stergaard Jensen
Statsautoriseret revisor

MNE-nr. mne34163



Elkeerhus P/S | Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestar i investering i fast ejendom herunder ejendomsprojekter.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold
Det er selskabets andet regnskabsar og resultatet og aktiviteten er som forventet.

Usikkerhed vedrorende indregning og maling
Selskabet maler investeringsejendomme til dagsveaerdi. Der henvises til note 3 for naermere beskrivelse heraf.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af arsrapporten.
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Resultatopgerelse for 2021

2021 2020

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste/-tab 1.923.984 669.348
Af- og nedskrivninger (43.690) (43.690)
Driftsresultat 1.880.294 625.658
Andre finansielle omkostninger (118.094) (128.463)
Arets resultat 1.762.200 497.195

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.762.200 497.195
Resultatdisponering 1.762.200 497.195




Elkaerhus P/S | Balance pr. 31.12.2021

Balance pr. 31.12.2021

Aktiver
2021 2020
Note kr. kr.
Investeringsejendomme 61.020.841 60.753.297
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 280.661 324.351
Materielle aktiver 61.301.502 61.077.648
Anlaegsaktiver 61.301.502 61.077.648
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 12.000 0
Andre tilgodehavender 177.235 11.738.036
Tilgodehavender 189.235 11.738.036
Likvide beholdninger 2.382.422 277.011
Omsatningsaktiver 2.571.657 12.015.047
Aktiver 63.873.159 73.092.695
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Passiver
2021 2020
Note kr. kr.
Virksomhedskapital 1 400.000 400.000
Overfart overskud eller underskud 45.655.395 43.893.195
Egenkapital 46.055.395 44.293.195
Geeld til realkreditinstitutter 15.691.271 15.863.758
Deposita 706.105 706.105
Langfristede geeldsforpligtelser 2 16.397.376 16.569.863
Kortfristet del af langfristede forpligtelser 2 174.577 165.243
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 12.000 556.014
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 148.100
Anden geeld 1.233.811 11.360.280
Kortfristede gaeldsforpligtelser 1.420.388 12.229.637
Gaeldsforpligtelser 17.817.764 28.799.500
Passiver 63.873.159 73.092.695

Dagsveerdioplysninger 3

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 4
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Egenkapitalopgerelse for 2021
Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud lalt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 400.000 43.893.195 44.293.195
Arets resultat 0 1.762.200 1.762.200

Egenkapital ultimo 400.000 45.655.395

46.055.395
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Noter

1 Virksomhedskapital

11

Nominel
vaerdi
Antal kr.
Kapitalklasse A 400.000 400.000
400.000 400.000
2 Langfristede forpligtelser
Forfald inden Forfald inden Forfald
for 12 for 12 efter 12 Restgeeld
maneder maneder maneder efter 5 ar
2021 2020 2021 2021
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 174.577 165.243 15.691.271 14.996.241
Deposita 0 0 706.105 706.105
174.577 165.243 16.397.376 15.702.346

3 Dagsveerdioplysninger

Investeringsej
endomme
kr.

Dagsveerdi ultimo

61.020.841

Op- og nedskrivninger af inversteringsejendomme sker pa grundlag af regnskabsmaessige vurderinger pa
baggrund af markedsvaerdiberegninger ud fra nettolejen.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi ved anvendelse af
den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets ejendomme udger ca. 3,42% pr.
31.12.2021 (2020: 3,5%). En forggelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil reducere den samlede dagsvaerdi med
7,8 MDKK. En formindskelse af afkastkravet pa 0,5%-point vil forage vaerdien med 10,5 MDKK.

| den afkastbaserede model er der kalkuleret med et budgetteret resultat for ejendommene pa 2,1 MDKK.
Ejendommene bestar primaert af erhvervsudlejningsejendomme til kontor.

4 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut er der givet pant i selskabets investeringsejendomme med en

regnskabsmaessig veerdi pa 61.021 TDKK.
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Anvendt regnskabspraksis

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

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar. Der er dog foretaget reklassifikationer
mellem anden gaeld og leverandergaeld samt mellem geeld til tilknyttde virksomheder og anden geeld i
sammenligningstallene. Reklassifikationerne har dermed ingen effekt haft pa resultat, balancesum eller
egenkapital.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgerelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste bestar af indtaegter fra udlejning af ejendomme, som males til dagsveaerdien af et aftalte
vederlag ekskl. moms og afgifter, med fradrag af eksterne udgifter vedrgrende selskabets drift, herunder udgifter
til drift af eendomme.

Nettoomsaetning
Nettoomsatning udger lejeindtaegter. Lejeindtaegter er periodiseret og resultatfert séledes, at de daekker
perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrgrer virksomhedens primaere aktiviteter.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle aktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger og af
gevinster og tab ved salg af materielle samt immaterielle aktiver.
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Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gaeld til
tilknyttede virksomheder.

Balancen
Materielle aktiver

Inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klarggring 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
lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar

Forventede brugstider og restvaerdier revurderes arligt.
Materielle aktiver nedskrives til genindvindingsvaerdi, hvis denne er lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kabspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhangig kaber.

Dagsveerdien opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestremme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der
afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Veerdien reguleres for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, starre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.
Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kontante beholdninger og bankindestaender.
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Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld males pa tidspunktet for Ianoptagelse til kostpris, der svarer
til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfalgende males prioritetsgaeld
til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen 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 sadvanligvis svarer til nominel veerdi.



