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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023
for Ejendomsselskabet af 1991 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.

december 2023.

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

Betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet anses som opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Snekkersten, den 28. juni 2024

Direktion

Per Nielsen
direkter
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for Ejendomsselskabet af 1991 ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Vi har udfgrt 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 praesentere arsregnskabet i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd
(IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden omhu.

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

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

Helsinggr, den 28. juni 2024
Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
CVR-nr.301952 64

Peter Kallermann Jacob Ulrikkeholm Klinkby
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne8285 mne45875
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

Direktion

Revisor

2887/sar/pr

Ejendomsselskabet af 1991 ApS
Strandvejen 186A
3070 Snekkersten
CVR-nr. 11774989

Stiftelsesdato 1. december 1987
Regnskabsar 1. januar 2023 - 31. december 2023

Per Nielsen, direktgr

Kallermann Revision A/S - statsautoriseret revisionsfirma
Stationspladsen 1 og 3

3000 Helsinggr

CVR-nr. 30195264

Penneo dokumentnagle: KIX47-WE720-6B1J3-SFLZ1-SZOZF-EKBXZ



Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i at drive ejendomsinvestering, vognmandsforretning samt
investeringsvirksomhed i gvrigt.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Virksomhedens investeringsejendomme males til dagsvaerdi, som pr. balancedagen udggr 27.517 t.kr.
Dagsveerdien opggres for eiendommene pa baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder fastsatte afkastkrav,
jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er fastsat, sa de vurderes at afspejle
markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed forbundet med fastsaettelse

af afkastkravet.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat pa 2.718.766
kr., og selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pa 56.564.694 kr., og en egenkapital pa
9.471.226 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle
stilling.

Penneo dokumentnagle: KIX47-WE720-6B1J3-SFLZ1-SZOZF-EKBXZ



Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet af 1991 ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer,
der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i resultatopggrelsen som en
finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre moneteaere aktiver og forpligtelser i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Realiserede og urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle
poster.

RESULTATOPG@RELSEN

Bruttofortjeneste og -tab

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtagter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsaetning, aendring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtaegter, omkostninger til ravarer og hjalpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaetningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver
Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveerdi indregnes som selvstaendig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og
godtggrelser under acontoskatteordningen mv.

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 vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i 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 skattemaessige underskud modtager sambeskatningsbidrag fra
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Anvendt regnskabspraksis
virksomheder, som har kunnet anvende det aktuelle underskud (fuld fordeling).

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleeg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og gvrige laneomkostninger i opfgrelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdien. Ejendommens dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede vaerdiansaettelsesmodel.

Dagsvaerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade, hvor
ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter,
ejendommens vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede husleje indtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendomme
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag af deposita.

Zndringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen under posten 'Dagsvaerdiregulering af investeringsaktiver'.
Som fglge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Deposita
Deposita males til anskaffelsespris.

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

Nedskrivninger til tab opggres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.

Andre vardipapirer og kapitalandele indregnet under omsaetningsaktiver

Vardipapirer og kapitalandele, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter veerdipapirer optaget til handel pa et
reguleret marked, der males til dagsvaerdien pa balancedagen. Dagsvaerdien opggres pa grundlag af den senest
noterede salgskurs. Arets andring i aktiernes samlede kursvaerdi indregnes med ét belgb i resultatopggrelsens
finansielle poster.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af indestdende i pengeinstitut.

Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en raekke gvrige egenkapitalposter, der kan vaere lovbestemte
eller fastsat i vedtaegterne.

Udbytte
Foreslaet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen. Udbytte,
som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opggres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig
og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veaerdi, 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
geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af aendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

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 for betalte
acontoskatter.

Gealdsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem
provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over ldneperioden.

Prioritetsgaeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeaeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

| finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede leasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrakter.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geeld til leverandgrer samt anden geeld, males til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat
RESULTATDISPONERING | ALT

10

Note

2023 2022

kr. kr.
3.195.393 2.342.502
-38.281 -253.853
3.157.112 2.088.649
1.459.273 896.513
-1.130.790 -770.877
3.485.595 2.214.285
-766.829 -132.410
2.718.766 2.081.875
2.718.766 2.081.875
2.718.766 2.081.875
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Balance 31. december 2023

Note
AKTIVER
Investeringsejendomme 4
Materielle anlaegsaktiver i alt
Deposita 5

Finansielle anlaegsaktiver i alt
ANLAEGSAKTIVER | ALT

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender i alt

Andre vaerdipapirer og kapitalandele
Vardipapirer og kapitalandele

Likvide beholdninger

OMSATNINGSAKTIVER | ALT

AKTIVER | ALT

11

2023 2022
kr. kr.

27.517.377 27.517.377
27.517.377 27.517.377
30.000 30.000
30.000 30.000
27.547.377 27.547.377
23.115.210 18.094.834
100.000 2.061.378
23.215.210 20.156.212
5.475.989 3.485.210
5.475.989 3.485.210
326.118 2.752.206
29.017.317 26.393.628
56.564.694 53.941.005
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Balance 31. december 2023

PASSIVER
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
EGENKAPITAL | ALT

Henseettelser til udskudt skat
HENSATTE FORPLIGTELSER | ALT

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt

Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Deposita

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt

GALDSFORPLIGTELSER | ALT

PASSIVER | ALT

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger

12

Note

2023 2022
kr. kr.

125.000 125.000
9.346.226 6.627.460
9.471.226 6.752.460
1.415.183 1.373.078
1.415.183 1.373.078
26.245.388 26.477.061
5.712.500 5.712.500
31.957.888 32.189.561
233.374 235.435
0 212.020
60.000 60.000
716.320 507.487
11.351.203 11.282.665
1.359.500 1.328.299
13.720.397 13.625.906
45.678.285 45.815.467
56.564.694 53.941.005
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Egenkapitalopggrelsen

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat
Egenkapital 31. december 2023

13

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat lalt
kr. kr. kr.
125.000 6.627.460 6.752.460
0 2.718.766 2.718.766
125.000 9.346.226 9.471.226
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaeftigede

2. Finansielle indtaegter

Finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder

Andre finansielle indtaegter

3. Skat af arets resultat
Selskabsskat, aktuel
Regulering skat tidligere ar
Regulering af udskudt skat

4. Investeringsejendomme

Kostpris primo

Tilgang i arets Igb, herunder forbedringer
Kostpris ultimo

Dagsveerdireguleringer primo
Arets reguleringer

Dagsvardireguleringer ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2023 2022
kr. kr.

1 1
401.111 315.853
1.058.162 580.660
1.459.273 896.513
724.724 512.028
0 -355.696
42.105 -23.922
766.829 132.410
25.387.589 25.133.736
38.281 253.853
25.425.870 25.387.589
2.129.788 2.383.641
-38.281 -253.853
2.091.507 2.129.788
27.517.377 27.517.377

Investeringsejendomme bestar af en blandet pulje af ejendomme beliggende i Nordsjaelland, som udlejes til bade

beboelse og erhverv.

Ejendommene (niveau 3 i dagsvaerdihierakiet) vaerdiansaettes arligt ud fra en afkastbaseret cashflow-model baseret
pa forventede fremtidige nettopengestrgmme for en 10-arig periode. Afkastkravet er fastsat pa mellem 5 og 7%
udfra offentliggjorte markedsdata for lignende ejendomme. Dagsvaerdimalingen foretages pa baggrund af
estimerede lejeindtaegter og forventede driftsomkostninger inkl. planlagt vedligeholdelse.

5. Deposita
Deposita

2023
kr.

2022
kr.

30.000

30.000

30.000

30.000

14
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Ejendomsselskabet af 1991 ApS

Noter

6. Langfristede geeldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
kr. kr. kr.
Geeld til kreditinstitutter 26.245.388 233.374 23.862.552
Geeld til kreditinstitutter i gvrigt 5.712.500 0 5.712.500
31.957.888 233.374 29.575.052

7. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med gvrige danske koncernvirksomheder. Som koncernvirksomhed hafter selskabet
ubegraenset og solidarisk med de gvrige koncernvirksomheder for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte,
renter og royalties inden for sambeskatningskredsen. De sambeskattede virksomheders samlede kendte
nettoforpligtelse fremgar af administrationsselskabets arsregnskab F & D ApS, CVR-nr. 42 12 58 73. Eventuelle senere
korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat mv. vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udggr et stgrre
belgb.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter er der tinglyst pant i fast ejendom, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31.

december 2023 udggr 27.517 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i gvrigt, som pr 31. december 2023 udggr 5.712 t.kr., er der tinglyst pant i
fast ejendom pa 5.712 t.kr.

Til sikkerhed for selskabets engagement med pengeinstitut er der tinglyst skadelgsbrev pa 2.900 t.kr. i fast ejendom.

15
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                        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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