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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 for ESIN DK ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter min opfattelse giver årsregnskabet et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2024 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 25. februar 2025

Direktion

Klaus David Fogtmann
Direktør
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til anpartshaveren i ESIN DK ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for ESIN DK ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2024 på grundlag af sel-
skabets bogføring og øvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter.

Vi har udført 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 præsentere årsregnskabet i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og International Ethics
Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code), herunder
principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af årsregn-
skabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi ikke forplig-
tet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for at opstille års-
regnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i
overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Hillerød, den 25. februar 2025

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Claus Koskelin
statsautoriseret revisor
mne30140
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet ESIN DK ApS

Ved Bølgen 1, 8.

7100 Vejle

CVR-nr.: 33 06 63 76
Regnskabsår: 1. januar - 31. december

Direktion Klaus David Fogtmann, Direktør

Revisor Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Hostrupsvej 26

3400 Hillerød
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

2024 2023
Note kr. kr.

Bruttotab -30.947 -40.866

Andre finansielle indtægter 0 1.614
Øvrige finansielle omkostninger -224.366 -200.519

Resultat før skat -255.313 -239.771

Årets resultat -255.313 -239.771

Forslag til resultatdisponering:

Disponeret fra overført resultat -255.313 -239.771

Disponeret i alt -255.313 -239.771
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver

2024 2023
Note kr. kr.

Anlægsaktiver

2 Investeringsejendomme 3.672.750 3.672.750

Materielle anlægsaktiver i alt 3.672.750 3.672.750

Anlægsaktiver i alt 3.672.750 3.672.750

Omsætningsaktiver

Tilgodehavende selskabsskat 0 2.000
Andre tilgodehavender 8.475 7.992

Tilgodehavender i alt 8.475 9.992

Likvide beholdninger 12.944 3.035

Omsætningsaktiver i alt 21.419 13.027

Aktiver i alt 3.694.169 3.685.777
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

2024 2023
Note kr. kr.

Egenkapital

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overført resultat -985.577 -730.264

Egenkapital i alt -905.577 -650.264

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 2.178.826 2.283.362

3 Langfristede gældsforpligtelser i alt 2.178.826 2.283.362

3 Kortfristet del af langfristet gæld 106.245 95.468
Anden gæld 2.314.675 1.957.211

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 2.420.920 2.052.679

Gældsforpligtelser i alt 4.599.746 4.336.041

Passiver i alt 3.694.169 3.685.777

1 Virksomhedens væsentligste aktiviteter
4 Oplysninger om dagsværdi
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Selskabets formål er at købe, sælge og udleje fast ejendom samt drive rådgivningsvirksomhed i forbindelse
hermed.

31/12 2024 31/12 2023
kr. kr.

2. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2024 5.469.956 5.469.956

Kostpris 31. december 2024 5.469.956 5.469.956

Regulering til dagsværdi 1. januar 2024 -1.797.206 -1.797.206

Regulering til dagsværdi 31. december 2024 -1.797.206 -1.797.206

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2024 3.672.750 3.672.750

Måling til dagsværdi foretages for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i ejendommens detaljerede budget
for det kommende driftsår, korrigeret for udsving der har karakter af enkeltstående hændelser. 

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemførte handler samt ledelsens kendskab
til ejendomsmarkedet i øvrigt. Ved fastsættelse af afkastkravet indgår parametre såsom type (bolig, kontor, bu-
tik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes løbetid og lejernes bonitet mv.

31/12 2024
Afkastkrav 9%
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

3. Gældsforpligtelser

Gæld i alt
31/12 2024

kr.

Kortfristet
del af lang-
fristet gæld

kr.

Langfristet gæld
31/12 2024

kr.

Restgæld
efter 5 år

kr.

Gæld til realkreditinstitutter 2.285.071 106.245 2.178.826 1.715.638

2.285.071 106.245 2.178.826 1.715.638

4. Oplysninger om dagsværdi
Investerings-

ejendomme
kr.

Dagsværdi 31. december 2024 3.672.750

Årets urealiserede ændringer af dagsværdi indregnet i resultatopgørelsen 0
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for ESIN DK ApS er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for en klasse B-
virksomhed.

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer af finan-
sielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb,
der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og akti
vets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og
forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt til-
læg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. Herved fordeles
kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens løbetid.

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden årsrapporten aflægges,
og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttotab
Bruttotab indeholder nettoomsætning og eksterne omkostninger.

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

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, såfremt levering og risikoovergang til køber har fundet sted inden
årets udgang, og såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget. Nettoomsætningen måles til dags-
værdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration og lokaler.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret. Fi-
nansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og eventuelle
direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi, der svarer til det beløb,
som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien
opgøres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommen-
de år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for
tilsvarende ejendomme. Værdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tom-
gang, større renoveringsarbejder o.l. Den anvendte værdiansættelsesmodel er uændret i forhold til sidste regnskabsår.

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdireguleringer af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Der nedskrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab. Virksomheden har valgt at an-
vende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver, hvilket betyder, at der
skal foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indeståender i pengeinstitutter.

Gældsforpligtelser
Gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden gæld, måles til amorti-
seret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. De underskrevne data er 
valideret vha. den matematiske hashværdi af det originale dokument. Alle 
kryptofrafiske beviser er indlejret i denne PDF for validering i fremtiden.

Dette dokument er forseglet med et kvalificeret elektronisk segl med brug af 
certifikat og tidsstempel fra en kvalificeret tillidstjenesteudbyder.

Sådan kan du verificere, at dokumentet er originalt
Når du åbner dokumentet i Adobe Reader, kan du se, at det er certificeret af 
Penneo A/S. Dette beviser, at indholdet af dokumentet er uændret siden 
underskriftstidspunktet. Bevis for de individuelle underskriveres digitale 
underskrifter er vedhæftet dokumentet.

Du kan verificere de kryptografiske beviser vha. Penneos validator, https://
penneo.com/validator, eller andre valideringstjenester for digitale 
underskrifter

“Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Underskrifterne i dette dokument er juridisk bindende. Dokumentet er underskrevet via Penneo™ sikker 
digital underskrift. Underskrivernes identiteter er blevet registreret, og informationerne er listet herunder.

Navnet er skjult
Direktør og dirigent
Serienummer: 659328f6-a8ea-43b4-9905-08f598505898
IP: 80.62.xxx.xxx
2025-02-25 18:42:49 UTC

Claus Koskelin
Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab CVR: 34209936
Statsautoriseret revisor
Serienummer: a177889e-e1cf-43ed-b293-7c6658ed8958
IP: 93.161.xxx.xxx
2025-02-26 05:42:44 UTC
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             Esin DK ApS - Aftalebrev 2025
             E1NMN-WVV1Z-WMKPN-OQTCU-P81VY-2ZXM2
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                    Erklæring og samtykke
                
                 
                     
                        Med min underskrift bekræfter jeg indholdet og alle datoer i de følgende dokumenter, identificeret ved deres dokumentnøgle og kryptografiske hash-værdi.
                    
                     
                        Jeg accepterer, at  mit fulde navn,  min aktuelle IP-adresse samt  mit offentlige certifikat gemmes og opbevares digitalt, med det formål at kunne påvise underskriftens gyldighed.                    
                     
                        Oplysningerne indlejres i underskriften, og er derved tilgængeligt for alle, med adgang til det underskrevne materiale.
                    
                     
                        Endvidere, med min signatur accepterer jeg den til enhver tid gældende slutbruger licensaftale (EULA) for brugen af Penneo Digital Signatur Platform:  https://penneo.com/eula                      
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