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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni
2023 for Ejendomsselskabet Egeparkshusene 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. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2022 - 30. juni 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bronshgj, den 21. december 2023

Direktion:

Djaffar Davar Dust Shalchi
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DEN UAFH/ZENGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Egeparkshusene ApS

Konklusion

Vi har udfegrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Egeparkshusene ApS for
regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023, der omfatter resultatopgarelse, balance, egenkapitalopgo-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2023 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2022 - 30. juni 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrgrende 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 gare dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskab-
et og derudover udfgrer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde vaesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

Kgbenhavn, den 21. december 2023

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 20222670

Seren Sendergaard Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne32069
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling
Ejendommenes bogfarte vaerdi er af ledelsen fastsat til 390.000.000 kr., svarende til et forventet
gennemsnitsligt afkast pa ca. 4,17 % p.a.

Afkastgraden er af ledelsen overordnet fastsat udfra forventet markedspris, og i @vrigt er der taget
hgjde for falgende:

* Beliggenhed

* Udlejningssituation
* Renteniveau

* Udviklingspotentiale

| den udstraekning, markedsrenterne andrer sig, og en investors rentekrav andres, eller ejendommens
forhold i gvrigt aendres, kan ejendommens vardi tilsvarende andres.

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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RESULTATOPGO@RELSE 1. JULI - 30. JUNI

Note
BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Personaleomkostninger......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeiieeeenn, 1
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme...................
DRIFTSRESULTAT ..cuviiiiniiiiiiiiieiei i
Andre finansielle indtagter......coovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii s 2
Andre finansielle omkostninger........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinn., 3
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt e aees
Skat af arets resUltat......e.veveeeeeeniirieeie e eiee e eeeenens 4
ARETS RESULTAT ....iiiiiiiiiiieiei e e e et e e e a e e

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........ccoeveveiieneenennnens
OVverfart resultat.....c.ceveiiii it i eeieeeeas

2022/23
kr.

11.576.364

-1.982.044
-11.997.356

-2.403.036

382.374
-1.848.900

-3.869.562

2.205.540

-1.664.022

8.083.357
-9.747.379

-1.664.022

2021/22
kr.

14.317.635

-2.884.413
13.788.195

25.221.417

184.675
-2.590.551

22.815.541

-3.026.382

19.789.159

10.257.171
9.531.988

19.789.159
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLAGSAKTIVER..................

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender..................
Likvider.......ccocevvviiiniinnnnne.
OMSZATNINGSAKTIVER

AKTIVER........ccooiiiiiiiinn,

Note 2023
kr.

390.000.000
5 390.000.000

390.000.000
185.637
9.056.632
170

74.728
9.317.167
740.535
10.057.702

400.057.702

2022
kr.

400.000.000
400.000.000

400.000.000
112.773
17.568.704
143

69.619
17.751.239
509.201
18.260.440

418.260.440
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BALANCE 30. JUNI
PASSIVER

Anpartskapital....oooiieiiiiiiiiiiiiiiiic i e
OVerfart OVerskUd. ....ovveeeriiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeennnnnnaaans
Forslag til udbytte. ..coviinniiiiiiiiiiiii i
] 3 Y o I Y
Hensaettelse til udskudt skat.....cooeviiviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER. .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeenees

Geeld til realkreditinstitutter.......cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiien,
Langfristede gaeldsforpligtelser...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiinna.

Geeld til realkreditinstitutter.......ccooceviiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnne.n.
Geeld til pengeinstitutter....c.ovviiiiiiiiiiiiiii e,
Modtagne forudbetalinger fra kunder.........ccceviiiiiniiinninnnne
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccovvvinennnn..
ViV ala (5] - 2= <1 (o R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............cccoviiiiiiiiiiiiiinn..

GALDSFORPLIGTELSER......cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinenes

PASSIVER ..ottt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

2023
kr.

125.000
124.972.273
8.083.357
133.180.630
37.352.829
37.352.829

215.178.432
215.178.432

2.871.214
55
2.241.462
304.551
8.928.529
14.345.811

229.524.243

400.057.702

10

2022
kr.

125.000
134.719.652
10.257.171
145.101.823
39.558.369
39.558.369

219.171.694
219.171.694

2.847.153
55
2.285.845
433.154
8.862.347
14.428.554

233.600.248

418.260.440
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EGENKAPITALOPGORELSE
Overfort Forslag til
Anpartskapital overskud udbytte I alt
Egenkapital 1. juli 2022......ceviviriiiiiiiiiiniieennnnen. 125.000 134.719.652 10.257.171 145.101.823
Forslag til resultatdisponering..........c.ccoeeviviiinnne.n. -9.747.379  8.083.357 -1.664.022
Transaktioner med ejere
Ordinaert udbytte......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e -10.257.171 -10.257.171

Egenkapital 30. juni 2023..............cooeviiiiniininnn, 125.000 24.972.273 8.083.357 33.180.630
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NOTER

2022/23 2021/22
kr. kr.

Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 5 5
LN 08 GAGEN et uetterieieteereenrnneeeeenrnneessesnnnneessennnneenees 1.807.556 2.814.850
Andre omkostninger til social SiKring........ccoeeviiiiiiieiiiiinnne 42.830 8.331
Andre personaleomkostninger......covuveiiiiiieeieinneeeeeennnnnes 131.658 61.232

1.982.044 2.884.413
Andre finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 382.374 184.675
382.374 184.675
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......covvvviiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.. 1.848.900 2.590.551
1.848.900 2.590.551
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......cooeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiniiineenns. -2.205.540 3.026.382

-2.205.540 3.026.382

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejen-

domme

KOSEPIiS 1. JULE 2022, iiiieiiiiii e ettt e ettt eeeeerseeeeaennneaeeaennn: 220.115.612
I == L3 T P 1.997.356
Kostpris 30. juni 2023, ... ..iiiitiiiitiiii i eeeeeeeeeneeeeaneeeeneeeanaeaaanean 222.112.968
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2022....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieiene 179.884.388
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .. e -11.997.356
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2023.........ccceiviiiiiiiiiiiiiiinnneennn, 167.887.032
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2023........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiniieeieeaaaean, 390.000.000

Under materielle anlagsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsvaerdi med
folgende belgb:

Investerings-
ejendom

Dagsvaerdi 30. JUNi 2023, .. iiiiiiiiiiiiii et et et ee e e eaaaaas 390.000.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen ..........ocuveuiueinieeinieneneineneennnss -11.997.356

12

Note
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NOTER

Materielle anlaegsaktiver (fortsat)

Dagsveerdi for bolig- og erhvervsejendom

Ejendommen er beliggende i Kokkedal og er udlejet til bolig og erhverv. Ejendommens
samlede areal er pa 11.136 kvadratmeter. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjaelp af en
afkastbaseret  veerdiansattelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa grundlag af
investeringsejendommens driftsafkast, der er beregnet ud fra en normalleje for omradet.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udggre 16.270 tkr.
Ved beregningen er der anvendt et afkastkrav pa 4,17% ved udlejningen, som er fastlagt
under hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen,

ejendomstypen, ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravetsvarer ligeledes til det
generelle afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Kokkedal.

Langfristede gaeldsforpligtelser

30/6 2023 Afdrag Restgeeld 30/6 2022
geeld i alt naste ar efter 5 ar geeld i alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 218.049.646 2.871.214199.691.220222.018.847

118.049.646 2.871.21499.691.220.22.018.847

13

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 7

Eventualforpligtelser

Selskabet er part i en verserende skattesag mod Skattestyrelsen.

Skattestyrelsen er af den opfattelse, at selskabet aldrig har haft til hensigt at saelge
boligblokkene, hvorfor det er Skattestyrelsens opfattelse, at der ej heller har vaeret ret til
momsfradrag for byggeomnkostningerne.

Det er derfor Skattestyrelsens opfattelse, at selskabet mangler at betale 16.971.418 kr. pr.
30. juni 2018.

Det er vores opfattelse, at selskabet hele tiden har haft til hensigt at saelge boligblokkene,
men da det ikke har vaeret muligt, er boligblokkene imellemtiden blevet udlejet, hvorfor
selskabet ogsa foretager en arlig reguleringsforpligtelse af momsen.

Den arlige reguleringsforpligtelse for indkomstaret 2019 udger 2.056.306 kr., for
indkomstaret 2020 1.986.131 kr., for indkomstaret 2021 1.986.131 kr., for indkomstaret 2022
2.019.805 kr. og for indkomstaret 2023 1.997.356 kr.

Hertil har Skattestyrelsen tilskrevet opkravningsrenter svarende til 4.543 tkr.
Selskabet har pr. 30. juni 2023 afdraget 6.168.430 kr.

Det er usikkert hvorvidt selskabet far medhold i sagen. Sagen er blevet anket og der forventes
afgarelse i lgbet af foraret 2024.

Selskabet har faet henstand til sagen er behandlet i Skatteanklestyrelsen, dog senest til den
31. marts 2024.

Pa grund af henstanden er den arlige reguleringsforpligtelse for indkomstaret 2019-2023
derfor afsat som skyldig moms under anden gaeld.

Retssagen er medtaget som en eventualforpligtelse i arsregnskabet, hvilket vi finder korrekt.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Arca Holding
ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 8
| selskabets ejendom er der tinglyst pantebreve for prioritetsgaeld indregnet i balancen med

en restgaeld pr. 30. juni 2023 pa 220.920 tkr. Den bogferte vaerdi af ejendomme, som er

stillet til sikkerhed, udger 390.000 tkr.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Egeparkshusene ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktivi-
teter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle- og materielle anlagsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtggrelser fra offentlige myndigheder.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrarer regnskabsaret.

Skat af resultat

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

BALANCEN

Materielle anlasgsaktiver

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

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.
Dagsvaerdien for investeringsejendommene vurderes ved hjalp af en afkastbaseret

vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast
og et individuelt fastsat afkastningskrav.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige @konomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

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

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

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages

nedskrivning pa individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsatningsaktiver og geeld.

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

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. Zndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfelgende 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 resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



