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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024 for Elbo
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2024 for opfyldt.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Fredericia, den 20. maj 2025

Direktion

Anders Bitsch Christiansen
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Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Elbo Ejendomme ApS

Vi har opstillet &rsregnskabet for Elbo Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2024
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 oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og preesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adferd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
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 nejagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug
for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt ars-
regnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 20. maj 2025

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Carsten Pedersen
statsautoriseret revisor
mne27866
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Selskabsoplysninger
Selskabet Elbo Ejendomme ApS
Snaremosevej 23D
7000 Fredericia
CVR-nr.: 3194 54 88
Hjemsted: Fredericia
Regnskabsér: 1. januar 2024 - 31. december 2024
Direktion Anders Bitsch Christiansen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af drift af ejendom og dermed beslagtet
virksomhed

Usikkerhed ved indregning eller méling
Der har ikke veaeret usikkerhed , der har pavirket indregning og maling,

Usaedvanlige forhold

Der har ikke veeret usedvanlige forhold, der har pavirket indregning eller maling.

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 vaesentlig.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
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Note 2024 2023
Bruttofortjeneste 1.126.599 1.090.782
1 Personaleomkostninger -50.000 -45.000
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver -195.658 -84.173
Resultat for finansielle poster 880.941 961.609
Finansielle omkostninger -461.307 -384.204
Resultat for skat 419.634 577.405
Skat af arets resultat -93.356 -129.696
Arets resultat 326.278 447.709
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 326.278 447.709
Disponeret i alt 326.278 447.709
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Balance 31. december

Aktiver
Note 2024 2023

Anlagsaktiver

2 Grunde og bygninger 4.881.191 5.048.563

3 Driftsmateriel og inventar 22.567 50.853

4 Investeringsejendomme 12.742.814 12.742.814
Materielle anleegsaktiver i alt 17.646.572 17.842.230
Anlagsaktiver i alt 17.646.572 17.842.230
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 166.190 62.567
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 952.358 177.357
Tilgodehavender i alt 1.118.548 239.924
Likvide beholdninger 1.860 27.510
Omszetningsaktiver i alt 1.120.408 267.434
Aktiver i alt 18.766.980 18.109.664
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Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 5.409.966 5.083.690
Egenkapital i alt 5.534.966 5.208.690
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 978.839 959.102
Hensatte forpligtelser i alt 978.839 959.102
Gealdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 10.426.241 10.698.043
Deposita 37.998 37.998
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 10.464.239 10.736.041
Kortfristet del af langfristet gaeld 270.000 263.515
Geeld til pengeinstitutter 469.076 305.050
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 13.828 7.650
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 401.933
Selskabsskat 83.820 0
Anden geld 851.587 227.683
Periodeafgransningsposter 100.625 0
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 1.788.936 1.205.831
Gezldsforpligtelser i alt 12.253.175 11.941.872
Passiver i alt 18.766.980 18.109.664
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2024 2023
1.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 50.000 45.000
50.000 45.000
Gennemsnitligt antal beskeaftigede medarbejdere 1 2
2.  Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 5.104.450 0
Tilgang i arets lob 0 5.104.450
Kostpris 31. december 5.104.450 5.104.450
Af- og nedskrivninger 1. januar -55.887 0
Arets afskrivninger -167.372 -55.887
Af- og nedskrivninger 31. december -223.259 -55.887
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 4.881.191 5.048.563
3.  Driftsmateriel og inventar
Kostpris 1. januar 214.927 214.927
Tilgang i arets lob 335.000 0
Afgang i arets lob -335.000 0
Kostpris 31. december 214.927 214.927
Af- og nedskrivninger 1. januar -164.074 -135.788
Arets afskrivninger -28.286 -28.286
Af- og nedskrivninger 31. december -192.360 -164.074
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 22.567 50.853
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 12.742.814 12.742.814
Kostpris 31. december 12.742.814 12.742.814
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 12.742.814 12.742.814
Elbo Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 8
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)

Selskabets investeringsejendomme bestar af 1 boligejendom pa i alt 148 m? beliggende i Kolding og 1
industri- og logistikejendom pé i alt 1.864 m? beliggende i Fredericia.

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaerdi (niveau
3 i dagsveardihierarkiet) ved anvendelse af en afkastbaseret model.

Maling til dagsverdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede
budget for det kommende driftséar, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstdende haendelser.

Den anvendte afkastmodel, som har vaeret anvendt konsistent i mange ar, indeholder folgende hoved-
elementer:

Aktuel lejeindtaegt

+/- Reguleringer til lejen

- Vedligeholdelsesomkostninger

- Driftsomkostninger

- Administration

= Reguleret driftsresultat

/ Afkastprocent

= Bruttoveerdi

+ Deposita og forudbetalt leje

- Fradrag for veesentlige renoveringsprojekter eller ombygninger mv.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens
kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom ty-
pe (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lebetid og
lejernes bonitet mv.

Veasentlige forudsatninger for den opgjorte dagsveerdi er som folger:
31/12 2024 31/12 2023

Afkastkrav, bolig, beliggenhed (land, landsdel, region e.l.) (%) 5% 4,5-5,0%
Afkastkrav, erhverv 7% 6%
Tomgangsprocent, bolig 5% 5%
Tomgangsprocent, erhverv 5% 6%
Boligejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pé (kr/m2) 29.700 kr. 29.700 kr.
Erhvervsejendomme er fastsat til en gennemsnitlig veerdi pa

(kr/m2) 4.500 kr. 4.500 kr.
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Felsomhedsanalyse

Dagsvardien af investeringsejendommene udger 12.742 t.kr. pr. 31. december 2024. Den opgjorte
dagsveerdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle forventnin-
ger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning
i afkastprocenten pé 1 %-point pr. ejendom vil dagsveerdien falde med 1.787 t.kr. Et fald i afkastpro-
centen pa 1 %-point pr. ejendom vil medfere en stigning i dagsveerdien pa 2.518 t.kr.

5.  Geldsforpligtelser

Kortfristet Langfristet

Geld i alt del af lang- gaeld

31/12 2024 fristet geeld 31/12 2024

Geeld til realkreditinstitutter 10.696.241 270.000 10.426.241
Deposita 37.998 0 37.998
10.734.239 270.000 10.464.239

Af virksomhedens samlede geeld forfalder 9.335 t.kr. efter mere end 5 &r efter balancetidspunktet.

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkredit- og pengeinstitutter, 10.696 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2024 udger 17.680 t.kr.

Af selskabets @vrige materielle anleegsaktiver, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2024
udger 23 t.kr., skennes O t.kr. at veere omfattet af pantsaetningen.

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

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

nr. 31 94 54 29, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige
sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

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

Elbo Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 10
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Elbo Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

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

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes verdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede regnskabs-
messige skon af beleb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtelser
som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

Dagsveerdihierarkiet

Selskabet anvender dagsvardibegrebet til indregning af xxx aktiver samt til indregning af veerdien af finan-
sielle instrumenter. Dagsverdien defineres som den pris, der kan opnés ved at selge et aktiv eller skal beta-
les for at overdrage en forpligtelse i en almindelig transaktion pa et marked med uathaengige parter. Dags-
vaerdiansettelse tager udgangspunkt i et primaert marked. Der er fire niveauer i dagsverdihierarkiet til op-
gorelse af verdien:

1. Opgorelse ud fra dagsverdi i et tilsvarende marked

2. Opgerelse efter anerkendte vaerdiansettelsesmetoder pa baggrund af observerbare markedsinforma-
tioner

3. Opgerelse ud fra anerkendte vaerdiansattelsesmetode og rimelige skon.
Kostpris

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, direkte omkostninger, andre driftsomkostninger, andre ekster-
ne omkostninger samt omkostninger vedragrende investeringsejendomme.

Elbo Ejendomme ApS - Arsrapport for 2024 11
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Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsetning indregnes i resultatopgerelsen, séfremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted

inden arets udgang, og safremt indteegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen
males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i for-
bindelse med salget.

Direkte omkostninger omfatter omkostninger til kab af révarer og hjelpematerialer med fradrag af rabatter.

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens ho-
vedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

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

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsveerdi samt
gevinst/tab ved afthaendelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostninger
til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder &rets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger.

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 henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfores
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 sambeskattede
virksomheder 1 forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
(fuld fordeling).
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlegsaktiver
Materielle anleegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og nedskrivninger.

Der afskrives ikke pa grunde.

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

Brugstid
Bygninger 25 ar
Driftsmateriel og inventar 5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelseséret som omkostninger i resultatop-
gorelsen.

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, der svarer til det
belab, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pd balancedagen til en uathengig keber.
Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede nettoind-
tjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler
markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien reguleres for forhold, som ikke afspejles
i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den anvendte verdiansettel-
sesmodel er uzndret i forhold til sidste regnskabsér.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige verdi af sdvel immaterielle som materielle anlaegsaktiver samt kapitalandele i

tilknyttet virksomhed og associeret virksomhed vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse ud over
det, som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel verdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

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 acon-to
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Elbo Ejendomme ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyn-

dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstéet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
messig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsveerdi.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, maéles til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel verdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de efterfelgende ar.
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