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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for EH Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores 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 - 31. december 2022.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Bramming, den 12. juni 2023

Direktion:

Preben Ellgaard Hansen Hans Jorgen Ellgaard Hansen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i EH Ejendomsselskab ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for EH Ejendomsselskab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2022 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

@lgod, den 12. juni 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Poulsen
Registreret revisor
MNE-nr. mne17402
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udger 182.523 kr.

Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse pa 2.980.105 kr og en egenkapital pa 1.523.277 kr.

Indregning og maling af investeringsejendomme

Ejendommens dagsvaerdi er fastlagt pa baggrund af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning
markedsrenten andre sig, en investors rentekrav andres eller ejendommens forhold i @vrigt aendres,
kan ejendommens veerdi tilsvarende andre sig.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE......coutitiiiiiiiiniiniiiiiiiiiineeeenes

DRIFTSRESULTAT...cueniitiii et
Finansielle omKostNiNger.....ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieeaeen
RESULTAT FOR SKAT ...cneiiiiiiie et
Skat af Arets reSUltat. ... eueeeeeereereeeeieeeiee e eeeeenerennens

ARETS RESULTAT...cvuuiiiiiiineeiineeiineeiieeeieenineenneeenneennnss

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cvveeeereninenenenennnns
Overfart resultat....oooeiiiiiiiiiiiiiiii i e e

Note

2022
kr.

254.206

254.206

-20.228

233.978

-51.455

182.523

50.000
132.523

182.523

2021
kr.

229.600

229.600

-21.040

208.560

-45.862

162.698

50.000
112.698

162.698
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INVeSteringse eNAOM....civeeeiiietieiieteeieereneerenneeeenneeaenaees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
[ |47 e L= S PP
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

Note 2022
kr.

2.790.000
3 2.790.000

2.790.000
27.193
146
27.339
162.766
190.105

2.980.105

2021
kr.

2.700.000
2.700.000

2.700.000
40.987

0

40.987
157.452
198.439

2.898.439
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital....c.ceeveiriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiieeeaees
Overfart overskud.........cciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiienenns
Forslag til udbytte.....covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeens

EGENKAPITAL ...uuiiiiiiiiiiii e
Hensaettelse til udskudt skat.......ccceevviiiinnna...
HENSATTE FORPLIGTELSER....ccccvviiiiiiiiiiiiieeennnn
Geeld til realkreditinstitutter.......oovvviiiiiiiiiiiiinn...
DEPOSTta .ttt ittt i e ea s
Langfristede geeldsforpligtelser...........................
Geeld til realkreditinstitutter.......ooovviiiiiiiiiiiiinnn...
Geeld til associerede virksomheder..........cccoeeuuee....
SelskabsSKat, . oveeeiiii it
Anden gaeld...cooieiiiiiiiiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........................
GZALDSFORPLIGTELSER .....uvviiiiiiiiiiiiiiiieeeens

PASSIVER. ..ot

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

Note

2022
kr.

125.000
1.348.277
50.000
1.523.277
407.580
407.580
433.472
55.000
488.472
126.616
176.691
24.666
232.803
560.776
1.049.248

2.980.105

2021
kr.

125.000
1.215.755
50.000
1.390.755
384.791
384.791
559.767
55.000
614.767
132.252
169.895
23.232
182.747
508.126
1.122.893

2.898.439
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort Forslag til
Anpartskapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. januar 2022.......ccceveeviieininnninennennns 125.000 1.215.754 50.000 1.390.754
Forslag til resultatdisponering........cccoeeeeeinvininnnnns 132.523 50.000 182.523
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte..covvviiiiiiiiii e, -50.000 -50.000

Egenkapital 31. december 2022..............c..c..c....ee. 125.000 1.348.277 50.000 1.523.277
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NOTER

Note
2022 2021
kr. kr.

Finansielle omkostninger 1
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 6.536 6.285
Finansielle omkostninger i @vrigt......cccvvviiiiiiiiiiiieinnenennnns 13.692 14.755
20.228 21.040
2022 2021
kr. kr.

Skat af arets resultat 2
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 28.666 23.232
Regulering af udskudt skat........cceeviriiiiiiniiiiiiiiiiinnenannnns 22.789 22.630
51.455 45.862

Materielle anlaegsaktiver 3
Investerings-
ejendom
KOSEPris 1. JanUAr 2022....cceiiiiiiieetieiiiiieeeeeeeenneeeeeeeessnsseeeesssnnnsssseenanns 2.388.205
LI LT = PP PP 90.000
Kostpris 31. december 2022..........ccooitiiitiiieiiiiaiteeieeeneeeneeeneeaneeaneeaneenn 2,478.205
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2022.......cccviiiiiiiiiiiiiiieneieeennnns 311.795
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2022............c.coiviiiiiiinin, 311.795

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022..........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnen. 2.790.000
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NOTER
Note
Materielle anlasgsaktiver (fortsat) 3
Dagsveerdi for erhvervsejendom.
Erhvervsejendommen er beliggende i Bramming og omfatter industri og logistik. Ejendommen
er fuldt udlejet til tredjemand.
Erhvervsejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.
Det anvendte driftsafkast er baseret pa det kommende ars huslejeindtaegter med en 100 %
udlejningsprocent fratrukket skennede driftsudgifter vedrerende ejendommen.
Det forventede driftsafkast for investeringsejendommen i et normalt ar vurderes til at udgere
223 tkr.
Ved beregningen er anvendt et afkast pa 8 %, som er fastlagt under hensyntagen til de
gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommenes
beliggenhed mv.
Zndringer i sken over afkastkrav for inveseringsejendommen vil pavirke den indregnede vaerdi
af investeringsejendommen i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.
Safremt afkastkravet forhgjes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
falde med tkr. 86. Saledes pavirkes resultatopgarelsen og egenkapitalen med tkr. 67 efter
regulering af udskudt skat.
Safremt afkastkravet saenkes med 0,25, vil den opgjorte vaerdi af investeringsejendommen
stige med tkr. 88. Saledes pavirkes resultatopggrelsen og egenkapitalen med tkr. 69 efter
regulering af udskudt skat.
Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belab:
Erhvervsejendom
Dagsvaerdi 31. december 2022.......uiiiiniiiii ittt et i e eaaaas 2.790.000
Langfristede geeldsforpligtelser 4
31/12 2022 Afdrag Restgaeld  31/12 2021
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 560.088 126.616 0 692.019
DEPOSITA ceuveereeeientieitiereeeneeneeneeanaeans 55.000 0 0 55.000

615.088 126.616 0 747.019
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NOTER

Note

Eventualposter mv. 5
Eventualaktiver
Ingen.

Eventualforpligtelser
Ingen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut, 560 tkr. er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december 2022 udger 2.700 tkr.

Til sikkerhed for mellemvaerende med pengeinstitut, har selskabet udstedt ejerpantebrev pa

1.000 tkr. Der er givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi 31. december
2022 udgegr 2.700 kr.

2022 2021

Medarbejderforhold 7
Antal personer beskaftiget i gennemsnit: 1 1
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EH Ejendomsselskab ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabs-
klasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendom og administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Renteindtaegter og -omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Efterfglgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlagsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



