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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. janu-
ar - 31. december 2019 for Ejendomsselskabet EST A/S.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar-31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kebenhavn, den 13. maj 2020

Direktion

P

Ebbe Rye Petersen

e .
Ebbe Rye Petersen Henning Arp-Hansen

N %A1

Jens A\ﬁ«:r H\msen Nina Barfoed Rye Petersen
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet EST A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet EST for regnskabséret 1. januar — 31. decem-
ber 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar — 31. december 2019 i1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nerme-
re beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafthangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisi-
onsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for nadvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrerende 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 gore
dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejl-
information, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med
en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en
revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geldende 1 Danmark, altid vil afdekke vasentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af be-
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svigelser er hgjere end ved veasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan
omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilside-
settelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtryk-
ke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmassige skeon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis
er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig
tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig
usikkerhed, skal vi 1 vores revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom 1 ars-
regnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusi-
on. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vo-
res revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet
ikke leengere kan fortsatte driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begi-
venheder pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmeessi-
ge placering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle be-
tydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opndet ved revisionen eller pa4 anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformati-
on.

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

Baseret pa det udferte 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.

Hellerup, den 13. maj 2020
BHA Statsautoriseret Revision A/S
CVR-Nr. 1896 79 01

U
ry ‘. .
ppe Windin
statbautoriseret révisor

mne41343
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Hans Knudsens Plads 2 og 6-10 samt
Zbelogade 24-46, O

Matr. nr. 71 Oster Kvarter
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Matr. nr. 139 H Udenbys Kledebo Kvarter

Halskovsgade 2-4, O
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Telefon: 35 35 43 00
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LEDELSESBERETNING

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet har 1 lighed med tidligere ar bestaet i drift og salg af fast ejendom.

Selskabet er som ejer af ejerlejligheder medlem af ejendommenes ejerlejlighedsforeninger, der fore-

star driften af ejendommene.

Selskabets andel 1 ejerlejlighedsforeningernes drift er indarbejdet i resultatopgerelsen.

Udvikling i regnskabséret

Selskabets resultat og skonomiske udvikling anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Det er ledelsens opfattelse, at der ikke er indtrddt betydningsfulde handelser efter regnskabsérets

udleb, som vasentligt vil kunne pavirke selskabets finansielle situation.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet EST A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en mindre klasse B virksomhed. Resultatopgerelsen er tilpasset selskabets speciel-
le aktivitet for at give et mere retvisende billede.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. Endvidere indregnes alle omkostninger, herunder af- og
nedskrivninger i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes 1 balancen nar det er sandsynligt at selskabet er forpligtet til at betale og for-
pligtelsen kan méles pélideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og for-
pligtelser som beskrevet nedenfor for de enkelte regnskabsposter.

RESULTATOPGORELSEN

Huslejeindtaegter
Lejeindtegter indregnes 1 den periode, som de vedrerer uanset forfaldstidspunktet.

Driftsomkostninger
Omkostningerne indregnes 1 resultatopgerelsen med de belab, der vedrorer regnskabséret.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og -omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer og geld samt amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser.

Selskabsskat og udskudt skat

Arets skat, som bestér af drets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pd egenkapitalen med den del, der
kan henfores til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

BALANCEN

Investeringsejendomme

Ejendomme, som er erhvervet med henblik pa at opna afkast af den investerede kapital i form af lo-
bende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg indregnes og males efter reglerne om inve-
steringsejendomme.

Investeringsejendomme vardiansettes ved forste indregning til kostpris med tilleg af kebs- og
etableringsomkostninger. Kostprisen méles efterfolgende til dagsvaerdien (markedsverdien). Dags-
vardien opgeres efter en afkastbaseret metode pé grundlag af ejendommens driftsafkast og et af sel-
skabet fastsat afkastkrav. Ved vardiansattelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdel-
sesarbejder og lejereguleringer til markedsleje.

Ved vardiansattelse af investeringsejendommen til skennet dagsvardi fores vaerdireguleringen af
ejendommen over resultatopgerelsen. Arets resultatopgerelse er derfor udtryk for den vardiforegel-
se eller vaerdiforringelse, der kan henfores til aret.

Kapitalandele i investeringsejendomme

Kapitalandelene optages til indre vardi. Lejlighederne vaerdiansattes til skennet markedsverdi. Der
foretages arligt en verdiansettelse af lejlighederne som verdiansettes til ca. 50% af realisere-
de/skennede salgspriser med tilleg af arets tilgang. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget
1 brug.

Ved verdiansattelse af investeringsejendommene til skennet markedsvaerdi fores vaerdiregulerin-
gen af ejendommene over resultatopgerelsen sammen med ejendommenes resultat. Arets resultat-
opgerelse er derfor udtryk for den vaerdiforagelse eller vaerdiforringelse, der kan henfores til ret.

Fortjeneste og tab ved athandelse af anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige verdi pd salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes 1 resultatopgerelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket her svarer til pdlydende vaerdi med fradrag
af nedskrivning til imedegaelse af tab. Nedskrivninger opgeres pa grundlag af en individuel vurde-
ring af de enkelte tilgodehavender.

Veardipapirer
Aktier og investeringsbeviser méles til dagsverdi ( berskurs ) pd balancedagen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS - fortsat

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.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring 1 udskudt
skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen. For indevarende ar er an-
vendt en skattesats pa 22%.

Geaeldsforpligtelser i ovrigt

Ovrige geeldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af gaeldsforholdet.
Efterfolgende opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gaeldsforpligtelser
samt for variabelt forrentede galdsforpligtelser normalt svarer til den nominelle verdi.
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RESULTATOPGORELSE 1. januar - 31. december 2019

Resultat af investeringsejendomme ...............ccuu.e...

Bruttotab ...........

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER ...........

Avance ved salg af ejerlejligheder ............cccveeenneenns

Finansielle indtegter ...........cccvvevieeiiiieeiieeeeeee,

Finansielle omKoStninger ..........cccceeeveeeeveeecveeennennne,

RESULTAT FOR SKAT ...c.cooiiiiiiiieeeeee

Skat af Grets resultat ..oo.eeneeeeeeeeeeeeeee e
ARETS RESULTAT ..o

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfort resultat

Side 9
2019 2018
Note kr. kr.

1.140.974 913.876
118.710 130.250
1.022.264 783.626
1.882.872 492.222
1 859.763 622.115
2 36.828 1.370.672
3.728.071 527.291
3 622.415 307.485
3.105.656 219.806
3.105.656 219.806
3.105.656 219.806
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BALANCE pr. 31. december 2019

31/12 2019 31/12 2018

AKTIVER Note kr. kr.

Grunde 0g DYZNINGET ........oovvverieeiieiieeiieriie e 4 6.091.280 0
ANLAEGSAKTIVER T ALT ..o 6.091.280 0
Kapitalandele i investeringsejendomme ................... 5 12.749.026 13.989.069
FINANSIELLE ANLAGSAKTIVERTALT ........... 12.749.026 13.989.069
ANLZEGSAKTIVER T ALT ..oooiiiiieieeeeee 18.840.306 13.989.069
Selskabsskat ........cccocevieriiiiniiienieeee 397.063 36.335
Tilgodehavender ...........cccccoviiiiiienieniieiecieeee e 952.761 1.110.168
TILGODEHAVENDER ......ccccoiiiiiiiiieieiee, 1.349.824 1.146.503
VZAERDIPAPIRER ......ccoooiiiiiiiiiieeeeee 3.185.292 7.935.697
LIKVIDE BEHOLDNINGER .......cccccecieiiiiiiinnen. 21.504.263 19.083.139
OMSZATNINGSAKTIVER T ALT ..o 26.039.379 28.165.339

AKTIVERTALT ..., 44.879.685 42.154.408
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BALANCE pr. 31. december 2019

31/12 2019 31/12 2018

PASSIVER Note kr. kr.
AKtiekapital .......coceverieieieieeeee e, 8.000.000 8.000.000
Overfort resultat .........ccoceeeviierieeiiieieceee e, 34.373.150 31.267.494
EGENKAPITAL TALT ..cooeieieeieeeeeeeeeee 6 42.373.150 39.267.494
Hensattelse til udskudt skat ..........cccceeevevciieniennn. 2.372.535 2.604.323
HENSATTE FORPLIGTELSER T ALT ................... 2.372.535 2.604.323
Forudbetalt husleje og deposita ..........cccecvveevveeennnee. 30.000 0
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ....... 30.000 0
Bankga®ld .......cooovieiiiiiii 0 192.591
Leveranderer af varer og tjenesteydelser .................. 104.000 90.000
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER ....... 104.000 282.591
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT ......cccveevvevvereee. 134.000 282.591
PASSIVER T ALT ....ccooiiiiiieeeeeeee 44.879.685 42.154.408
Medarbejderforhold ...........cccooevieiiiniiiiiiieeiee 7

Eventualforpligtelse .........cccoevvievieniiinieniieieeeieeee, 8
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NOTER

Note 1 - Finansielle indtaegter

Renteindtaegter bank ..........ccceeveeiiereeiienieeeeereeree e
L6 L0757 PP

Kursregulering vaerdipapirer og valuta...........ccooceevveniencienciencieeieennen,

Note 2 - Finansielle omkostninger

Renteomkostning bank ...........ccceeveerieniinieniie e

Fortjeneste/tab/kursregulering vaerdipapirer.........coceveervereenvenenenne

Note 3 - Selskabskat

Skat af Arets reSULLAt ......c.eccvveeieieierece e
Regulering af udskudt skat .........c.cccveviierienieniieecee

Regulering af skat tidligere ar..........ccoecvveevieeiiecieiieecseecee e

Side 12

2019 2018

kr. kr.
5.113 0
234.032 622.115
620.618 0
859.763 622.115
36.828 3.785
0 1.366.887
36.828 1.370.672
1.081.608 236.530
- 231.787 69.173
- 227.406 1.782
622.415 307.485
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NOTER - fortsat 2019 2018
kr. kr.
Grunde og  Grunde og
Note 4 - Materielle anlaegsaktiver bygninger bygninger
KOSEPTIS, PIIMO .ocvvieeiieiieiieieeieeree e seesee e svesere s e esseesseesseesaesseens 0 0
Tilgang til KOSEPTIS ..ecvvereerieerieerieerierieeie e ere et ie e 6.091.280 0
KOStPIiS, UIHIMO ..veevieeieciiiiie et s ees 6.091.280 0
REGNSKABSMAZESSIG VAERDI ULTIMO ....ccoocveiiieieeeenee, 6.091.280 0
Ejendommen vaerdiansattes til kostpris, da ejendommen er nylig erhvervet. Ejendommen er
udlejet pé korttidskontrakter.
Note S - Kapitalandele i investeringsejendomme
Kapitalandele i investeringsejendomme bestér af:
Ejendoms- Omsatning Geaeldsfor- Kapital-
Ejerandele: veerdi: s-aktiver: pligtelser: andel:

Solkrogen 50% 8.700.000 597.574 1.221.805 8.075.769
Dag Hammerskjold All 50% 4.353.426 206.624 267.146 4.292.904
Halskovgade 2 33% 466.667 13.687 100.001 380.353

13.520.093 817.885 1.588.952 12.749.026
Note 6 - Egenkapital
AKHEKAPILAL ..o 8.000.000 8.000.000
Overfort resultat:
SaldO PIIMO ...oveiiieiieiieee et 31.267.494 31.047.688
Overfort af arets reSultat ..........ccoevveviiicieeieeeceeeeeeee e 3.105.656 219.806
OVErfort til NESTE AT ...cc.vevvieieiieeiicie ettt e ere e 34.373.150 31.267.494
EGENKAPITAL T ALT ..ottt 42.373.150 39.267.494
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NOTER - fortsat

Note 7 - Medarbejderforhold

Selskabet har ikke beskeeftiget medarbejdere, idet disse er ansat i ejerforeningerne.

Bestyrelsen og direktionen har ikke modtaget serskilt vederlag.

Gennemsnitslige antal medarbejder ..........ccoooevevevininceniniceee, 0

Note 8 - Eventualforpligtelse

Der pahviler selskabet forpligtelser vedrerende udvendig og indvendig vedligeholdelse.

Forpligtelse ved udvendig vedligeholdelse er afsat i arsrapporten.
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