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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2021 for E.G. Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -

31. december 2021.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederiksberg, den 28. marts 2022
Direktion

Casper Hey Graugaard Peter René Enggaard
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Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejerne i E.G. Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsrapporten for E.G. Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa

grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgarelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere ars-
rapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i re-
visorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for reviso-
rers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Roskilde, den 28. marts 2022

Boreco
Statsautoriseret revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 07 49 81

Simon Daniel Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne45890
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion
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E.G. Ejendomme ApS
Nordre Fasanvej 186 B, kl.
2000 Frederiksberg

CVR-nr.: 3048 50 09
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2021
Stiftet: 27. marts 2007

Regnskabsar: 15. regnskabsar

Hjemsted: Frederiksberg

Casper Hey Graugaard
Peter René Enggaard



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at eje og drive ejendomme og dermed beslzegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten, bortset fra vurdering af ejen-
dommens dagsveerdi jf. arsrapportens note 1, hvortil der henvises.

Usadvanlige forhold
Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsaret 2021 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 43.991, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 952.543.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke sel-
skabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for E.G. Ejendomme ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning med fradrag af andre eksterne omkostninger.
Nettoomsatning
Indteegter omfatter huslejeindtaegter, i forbindelse med udlejning af selskabets ejendomme. Indtzegten in-

dregnes i det ar, den vedrarer.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.
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Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets sendring i dagsveerdien af investeringsejen-
domme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tilleeg og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den

investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kabsomkost-
ninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene
som investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter
pa arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabs-
meessige skan.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har veeret muligt at finde dagsveaerdien ved
hjeelp af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en afkast-
baseret veerdiansaettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korri-
geret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstaende begivenheder. Denne normalindtjening
kapitaliseres med en individuelt fastsat afkast procent. Den herved beregnede veerdi korrigeres for even-
tuelle driftsfremmede aktiver, sa-som likvider, deposita mv., sa-fremt disse ikke indgar saerskilt andet sted
i balancen, hvor-ved dagsveerdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte sken er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige,
men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil
sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder
som forventet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestadende i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser
Geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgearelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Veerdireguleringer af investeringsaktiver

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat
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Note 2021 2020
kr. kr.
45.860 51.103
0 0
45.860 51.103
2 20.000 260.000
65.860 311.103
-7.855 -526
58.005 310.577
3 -14.014 -68.398
43.991 242.179
43.991 242.179
43.991 242.179
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2021 2020
kr. kr.
4 1.120.000 1.100.000
1.120.000 1.100.000
1.120.000 1.100.000
0 6.075
0 6.075
283.851 252.941
283.851 259.016
1.403.851 1.359.016




Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden geeld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt
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Note 2021 2020

kr. kr.
300.000 300.000
652.543 608.552
952.543 908.552
161.920 150.480
161.920 150.480
5.000 5.000
210.026 205.010
574 4.158
23.788 35.816
50.000 50.000
289.388 299.984
289.388 299.984
1.403.851 1.359.016
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital ~ Overfart resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2021 300.000 608.552 908.552
Arets resultat 0 43.991 43.991
Egenkapital 31. december 2021 300.000 652.543 952.543
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Noter

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Vurderingen af ejendommens dagsveerdi pr. 31. december 2021 er fastlagt af selskabets ledelse ved
anvendelse af den afkastbaserede model.

Afkastkravet, der er lagt til grund for fastsaettelse af ejendommens dagsveerdi er oplyst i note 4, hvortil
der henvises.

Seerlige risici:

Til selskabets aktivitet er der tilknyttet en raekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er fastsaettelse
af ejndommenes dagsvaerdi og kapitalfremskaffelse, som falge af usikkerhed pa ejendoms- og ejen-
dommenes dagsveerdi finansmarkederne.

Drifts- og markedsrisici:

Det er vanskeligt at prognosticere de faktuelle ejendoms- og markedsforhold over en arreekke, hvorfor
det ma forventes, at den faktiske drift i en eller flere henseender vil forlabe anderledes, i savel positiv
som negativ retning, end forudsat i forbindelse med fastsaettelse af ejendommenes dagsveerdi.

2 Veardireguleringer af investeringsaktiver

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 20.000 260.000
Vardiregulering investeringsejendomme 20.000 260.000
20.000 260.000

3 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat 2.574 4.158
Arets udskudte skat 11.440 64.240
14.014 68.398
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Noter

4 Aktiver der males til dagsveerdi

Investeringsejen-

domme
Kostpris 1. januar 2021 800.000
Kostpris 31. december 2021 800.000
Veerdireguleringer 1. januar 2021 300.000
Arets veerdireguleringer 20.000
Veerdireguleringer 31. december 2021 320.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 1.120.000

Forudsatninger ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastlaeggelsen af dagsveerdien er baseret pa afkastba-
serede veerdianseettelsesmodeller. Ledelsen anvender regenskabsmaessige skan i forbindelse med
fastleeggelse af dagsveerdien. Anvendelsen af regnskabsmaessige skgn medfarer, at der er en vis
usikkerhed i opgerelsen af dagsvaerdien. Dagsvaerdien er opgjort pa baggrund af forudsaetninger,
som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen revurderer Igbende forudseetninger og
eventuelle eendringer heri afspejles i dagsveerdien. De vaesentlige forudseetninger som er anvendt
ved fastleeggelsen af dagsveerdien er oplyst nedenfor.

Markedsleje reguleringen er fastlagt til mellem 1 % og 2 % af nuvaerende lejeindtaegt.
Driftsomkostningerne udger mellem 40 % og 45 % af lejeindteegterne.

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt en individuelt fastsat diskonte-
ringssats og et individuelt fastsat afkastkrav pa 5,00 %. Andringer i skan over afkastkrav for investe-
ringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af investeringsejendomme i balancen samt vaerdi-
reguleringen i resultatopgarelsen.

AEndringer i gennemsnitlig diskonteringssats / gen-

nemsnitligt afkastkrav -0,25% Basis 0,25 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 4,75 5,00 5,25
Dagsveerdi 1.180.000 1.120.000 1.070.000
AEndring i dagsveerdi 60.000 0 -50.000
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