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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 1. januar 2022 - 31.
december 2022 for E.A. Ejendomme ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2022 - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arslev, den 24. marts 2023

Direktion

Erik Aksel Andersen
direktor



Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i E.A. Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for E.A. Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar 2022 - 31. december
2022 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
oplysninger.

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' intemationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling 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 &rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Svendborg, den 24. marts 2023

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.
Stiftelsesdato

Hjemsted
Regnskabsar

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

E.A. Ejendomme ApS
Overvejen 22 E
5792 Arslev

31475279

29. maj 2008

Faaborg-Midtfyn

1. januar 2022 - 31. december 2022
15. regnskabsér

Erik Aksel Andersen, direktor

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af erhvervsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2022 - 31. december 2022 udviser et resultat pa
247.131 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2022 udviser en balancesum pa 7.717.457 kr., og en

egenkapital pa 932.994 kr.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for E.A. Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar 2022 - 31. december 2022 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til tidligere &r.
Generelt

Generelt om indregning og méaling

Indteegter indregnes 1 resultatopgerelsen 1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der maéles til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmassige skeon af belob, der tidligere har vaeret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets veerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag
og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lobetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflegges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsetning, andre driftsindtegter, ejendommenes driftsudgifter og
eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsatning indeholder lejeindtagter ved udlejning af selskabets ejendomme og hermed forbundne
indtaegter ved udlejning. Nettoomsatningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med udlejning.



Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtsegter og -omkostninger
Andre driftsindteegter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekunder karakter i
forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Ejendommenes driftsudgifter

Ejendommenes driftsudgifer indeholder omkostninger vedrerende drift af selskabets ejendomme,
herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, forsikringer, skatter og afgifter samt andre
driftsudgifter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration m.v.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i1 resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer
regnskabsdret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevagelser. Aktuel og
udskudt skat vedrarende egenkapitalbeveegelser indregnes direkte 1 egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning af moderselskabet og de danske
datterselskaber.

Den danske selskabsskat fordeles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold
til disses skattepligtige indkomst. Virksomheder med skattemassige underskud modtager sambe-
skatningsbidrag fra virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger
direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige 1aneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende til dagsvaerdien ved at regulere regnskabsmaessig veerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af investeringsejendomme opgoeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige veerdi pa salgstidspunktet, og indregnes i
resultatopgarelsen under andre driftsindteegter eller -omkostninger.



Anvendt regnskabspraksis

Vaerdiforringelse af langfristede aktiver
Den regnskabsmaessige veerdi af materielle aktiver vurderes arligt for indikationer p4 vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd veerdiforringelser, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmessige verdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vaesentlighed til nominel verdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat og &rets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemeessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort p& grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske
skatteenhed og jurisdiktion.

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

Finansielle gzeldsforpligtelser
Ovrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
betalte acontoskatter.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noteme.



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Andre driftsomkostninger
Dagsvardireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtagter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-10 -

Note

2022 2021
kr, kr.
341.998 308.907
-9.000 0
54.992 18.210
387.990 327.117
35.285 0
-131.436 -115.589
291.839 211.528
-44.708 -46.527
247.131 165.001
247.131 165.001
247.131 165.001




Balance 31. december 2022

2022 2021
Note kr. kr.

Aktiver
Investeringsejendomme 2 3.963.000 6.768.000
Materielle anlzegsaktiver 3.963.000 6.768.000
Andre tilgodehavender 3.080.705 0
Finansielle anlzegsaktiver 3.080.705 0
Anlegsaktiver 7.043.705 6.768.000
Andre tilgodehavender 83.984 0
Tilgodehavender 83.984 0
Likvide beholdninger 589.768 619.223
Omszetningsaktiver 673.752 619.223
Aktiver 7.717.457 7.387.223

-11 -



Balance 31. december 2022

Note
Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hens=ttelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til tilknyttede virksomheder
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gezldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 3
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 4

-12-

2022 2021

kr, kr,
125.000 125.000
807.994 560.863
932.994 685.863
81.717 167.623
81.717 167.623
19.269 11.464
6.449.113 6.296.806
130.614 26312
10.000 8.190
93.750 190.965
6.702.746 6.533.737
6.702.746 6.533.737
7.717.457 7.387.223




Noter

2022 2021

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder 125.995 108.282
Andre finansielle omkostninger 5.441 7.307

131.436 115.589
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 7.080.133 4.350.332
Tilgang i arets lob, herunder forbedringer 315.007 2.729.800
Afgang i arets lob -3.803.672 0
Kostpris ultimo 3.591.468 7.080.132
Dagsvaerdireguleringer primo -312.132 -330.342
Arets reguleringer 54.992 18.210
Tilbageforsel af dagsvaerdireguleringer pa athendede aktiver 628.672 0
Dagsveerdireguleringer ultimo 371.532 -312.132
Regnskabsmazessig veerdi ultimo 3.963.000 6.768.000

Verdianseattelse af investeringsejendomme:
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsveardien for investeringsejendomme.

Dette princip indeberer, at ejendommenes bogforte veerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtagter med
fradrag af driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav,
markedet setter pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende marked.

Hvor fastleggelse af lejeindtegter og driftsomkostninger i stort omfang kan foretages pé objektiv basis,
bliver afkastprocenten den vaesentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med vaerdiansattelse af ejendoms-
portefoljen.

Ved markedsvardivurdering pr. 31. december 2022 er der anvendt et gennemsnitligt vagtet atkastkrav pa
6,50 %, mod 6,38 % pr. 31. december 2021.

AEndringer i skon over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veardi af
investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres
siledes:

Andring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 6,00 % 6,50 % 7,00 %
Dagsveerdi 4.293.250 3.963.000 3.679.929
Andring i dagsveerdi 330.250 0 -263.286

-13-



Noter

3. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og heefter solidarisk og ubegraenset for de
skatter, som vedrerer sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sam-
beskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfare, at selskabets heeftelser udger et storre belgb. De
sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter og kildeskatter
fremgar af arsregnskabet for E.A. Holding, Arslev ApS, cvr-nr. 25 08 30 32.

4. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Ingen.
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