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1.

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december
2023 for ES Bolig A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 
2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Erik Skjærbæk    Michael Gjelstrup Stenskrog Lemmy Fialin
bestyrelsesformand

DIREKTION

LEDELSESPÅTEGNING

Svendborg, den 23. april 2024

BESTYRELSE

Thi Thuy Kieu Nguyen 
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2.

Til kapitalejeren i ES Bolig A/S

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for ES Bolig A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023, der omfatter 
resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet 
udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle 
stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 
2023 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, 
der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i revisionspå-
tegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i overensstem-
melse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske 
adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige 
etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis 
er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med 
årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for 
at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften; at 
oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

-fortsættes-

DE UAFHÆNGIGE REVISORERS ERKLÆRINGER
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3.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinformation, 
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion. Høj grad
af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstem-
melse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil
afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller
fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har ind-
flydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis 
under revisionen. Herudover:

- Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes be-
svigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, 
der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig 
fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse 
af intern kontrol.

- Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisionshandlinger, 
der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om effektiviteten af sel-
skabets interne kontrol.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regnskabs-
mæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift 
er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet med be-
givenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi kon-
kluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger 
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. 
Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisionspåtegning. 
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

- Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder noteoplysningerne, 
samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et 
retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige placering 
af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern 
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

-fortsættes-

-fortsat-

DE UAFHÆNGIGE REVISORERS ERKLÆRINGER
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4.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden op-
nået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til 
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med års-
regnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væsentlig 
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Johan Groth Michael Nymark Jensen
statsaut. revisor statsaut. revisor

mne11630 mne33728

9969/REGN23/MNJ

-fortsat-

CVR-nr. 35 48 61 78

RevisionsFirmaet Edelbo

Svendborg, den 23. april 2024

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

DE UAFHÆNGIGE REVISORERS ERKLÆRINGER
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5.

SELSKABSNAVN: ES Bolig A/S
Østre Havnevej 2, 2.
5700 Svendborg

CVR-nr. 33 14 57 64

Hjemstedskommune:  Svendborg

Regnskabsår: 13. regnskabsår

Stiftet: 31. august 2010

BESTYRELSE: Erik Skjærbæk (bestyrelsesformand)
Lemmy Fialin
Michael Gjelstrup Stenskrog

DIREKTION: Thi Thuy Kieu Nguyen 

REVISOR: RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"
Kogtvedparken 17
5700  Svendborg

SELSKABSOPLYSNINGER
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6.

HOVEDAKTIVITETER

Selskabets hovedaktivitet i det forløbne regnskabsår er investering, udlejning og drift af fast ejendom.

USIKKERHED VED INDREGNING OG MÅLING

Selskabet ejer og udlejer investeringsejendomme. Ejendommenes værdi er baseret på ledelsens vurdering og 
forventninger til de enkelte ejendommes fremtidige indtjening samt konjunkturerne i det nuværende marked, 
hvilket er forbundet med usikkerhed.

Ejendommene er målt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav på 5,95 %

UDVIKLING I AKTIVITETER OG ØKONOMISKE FORHOLD

Det regnskabsmæssige resultat for 2023 udgør et underskud på 3.724.455 kr. før skat, hvilket anses for mindre 
tilfredsstillende. 

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSÅRETS AFSLUTNING

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentlig vil kunne påvirke selskabets
finansielle stilling.

LEDELSESBERETNING
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7.

2023 2022
Note Kr. Kr.

3 BRUTTOFORTJENESTE  ......................................................................................................................................................................... 3.643.142 3.241.233

Værdiregulering af investeringsejendomme  ............................................................................................................................................................................ -4.900.000 -271.645
4 Finansielle indtægter ........................................................................................................................................................................... 11.225 5.945.572
5 Finansielle omkostninger ........................................................................................................................................................................... -2.478.822 -1.781.000

RESULTAT FØR SKAT ..................................................................................................................................................................... -3.724.455 7.134.161

6 Skat af årets resultat ...................................................................................................................................................................................... 819.375 -1.569.515

ÅRETS RESULTAT ........................................................................................................................................................ -2.905.080 5.564.646

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsåret .............................................................................................................................................................. 0 0
Overført resultat ................................................................................................................................................................................................ -2.905.080 5.564.646

 
Disponeret i alt ...................................................................................................................................................................................................... -2.905.080 5.564.646

RESULTATOPGØRELSE FOR ÅRET 2023
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8.

31/12 2023 31/12 2022
Note Kr. Kr.

ANLÆGSAKTIVER:

7 MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER:

Investeringsejendomme ..................................................................................................................................................................... 64.000.000 68.900.000
Ombygning af lejede lokaler ........................................................................................................................................................................... 0 0

64.000.000 68.900.000

ANLÆGSAKTIVER I ALT ................................................................................................................................................ 64.000.000 68.900.000

OMSÆTNINGSAKTIVER:

TILGODEHAVENDER:
Andre tilgodehavender .................................................................................................................................................................... 26.388 34.255

8 Udskudt skatteaktiv ......................................................................................................................................... 1.220.120 369.827
Periodeafgrænsningsposter ......................................................................................................................................... 12.197 7.039

1.258.705 411.121

LIKVIDE BEHOLDNINGER ........................................................................................................................................................ 35.670 193.935
 

OMSÆTNINGSAKTIVER I ALT ...................................................................................................................................................................................................................... 1.294.375 605.056
 

AKTIVER I ALT ............................................................................................................................................................................................. 65.294.375 69.505.056

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

AKTIVER
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9.

31/12 2023 31/12 2022
Note Kr. Kr.

EGENKAPITAL:

Aktiekapital ............................................................................................................................................................. 550.000 550.000
Overført resultat ............................................................................................................................................................................................................ 12.235.005 15.140.085
Foreslået udbytte for regnskabsåret .......................................................................................................................................................................................... 0 0

EGENKAPITAL I ALT .................................................................................................................................................................................... 12.785.005 15.690.085

9 LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER:

Gæld til realkreditinstitutter ............................................................................................................................................................. 19.377.892 20.170.194

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER:

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser ............................................................................................................................................................. 805.829 799.333
Leverandører af varer og tjenesteydelser ....................................................................................................................................................................................... 113.768 52.282
Gæld til tilknyttede virksomheder ............................................................................................................................................................. 30.535.385 31.124.507
Anden gæld ....................................................................................................................................................................................... 1.676.497 1.668.655

KORTFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT ......................................................................................................................................................................................... 33.131.479 33.644.777

GÆLDSFORPLIGTELSER I ALT ......................................................................................................................................................................................... 52.509.371 53.814.971

PASSIVER I ALT ................................................................................................................................................................................................. 65.294.375 69.505.056

10 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER

11 NÆRTSTÅENDE PARTER

12 PERSONALEFORHOLD

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2023

PASSIVER
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10.

Forslag til
Egenkapital pr. Betalt årets resultat- Egenkapital pr.

1/1 2023 udbytte disponering 31/12 2023
Kr. Kr. Kr. Kr.

Aktiekapital .............................................................................................................................................................................................................550.000 0 0 550.000
Overført resultat jf. disponering ..............................................................................................................................................15.140.085 0 -2.905.080 12.235.005
Foreslået udbytte ..........................................................................................................................................................................0 0 0 0

15.690.085 0 -2.905.080 12.785.005

EGENKAPITALOPGØRELSE
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11.

1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS:

Årsregnskabet for ES Bolig A/S for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2023 er aflagt i overensstemmelse med
årsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse
C-virksomheder.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

GENERELT OM INDREGNING OG MÅLING

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer af finansielle
aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er
afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsel
som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og aktivets
værdi kan måles pålideligt. 

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå selskabet, og for-
pligtelsens værdi kan måles pålideligt. 

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt
tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og ricisi, der fremkommer inden årsregnskabet aflægges,
og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

TRANSAKTIONER I FREMMED VALUTA

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der
opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en finansiel
post.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valutakurs. Forskellen
mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller gældsforpligtelsens opståen eller ind-
regning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkostninger.

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.

RESULTATOPGØRELSEN

BRUTTOFORTJENSTE

Bruttofortjenesten omfatter årets nettoomsætning fratrukket vareforbrug, andre driftsindtægter og andre
eksterne omkostninger. De enkelte poster vises ikke særskilt i resultatopgørelsen i henhold til
årsregnskabslovens § 32.
 

NOTER
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12.

1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT):

NETTOOMSÆTNING

Huslejeindtægter og indtægter vedrørende forbrugsregnskaber m.v. indregnes lineært over perioden de vedrører. 
Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for afgivne 
rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab på
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.
Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt kursregulering af fremmed valuta.

SKAT AF ÅRETS RESULTAT

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen med den del,
der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan henføres til posteringer direkte
på egenkapitalen. 

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsættelse af eget skattemæssige overskud. Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskat-
ningskredsen således, at moderselskabet forestår afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER

Investeringsejendomme måles til handelsværdi, og samtlige værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen. 
Handelsværdien opgøres med udgangspunkt i en systematisk vurdering af de enkelte ejendommes forventede 
afkast samt ved periodiske vurderinger.

Aktiver med en kostpris under den skattemæssige bagatelgrænse indregnes som omkostninger i resultat-
opgørelsen i anskaffelsesåret.

Fortjeneste eller tab ved afhændelse af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgspris med 
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. 

NOTER
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13.

1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT):

TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. 

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv indikation på, at 
et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation
på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

PERIODEAFGRÆNSNINGSPOSTER

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende efterfølgende regn-
skabsår.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen. Foreslået udbytte indregnes
som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamling.

SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets skat-
tepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig
og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til den
værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved mod-
regning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver 
måles til nettorealisationspris.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil være
gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af ændringer
i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen. For indeværende år er anvendt en skattesats på 22 %.

NOTER
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14.

1. ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS (FORTSAT):

GÆLDSFORPLIGTELSER

Finansielle forpligtelser indregnes til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger.
I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede
værdi ved anvendelse af den effektive rente således, at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi
indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi
på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering
på optagelsestidspunktet.

Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi.

NOTER
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15.

2. USIKKERHED VED INDREGNING OG MÅLING:

Risikoen ved værdiansættelse af investeringsejendomme er høj, idet værdiansættelsen er 
baseret på beregninger og skøn. De tilknyttede risici er blandt andet ejendommenes afkast 
i forhold til markedsafkast. Til illustration af følsomheden af afkastkrav henvises til note 7.

3. BRUTTOFORTJENESTE:

Selskabets ledelse har med henvisning til årsregnskabslovens § 32 valgt at sammendrage 
posterne nettoomsætning, direkte omkostninger samt andre eksterne omkostninger i posten 
bruttofortjeneste.

2023 2022
Kr. Kr.

4. FINANSIELLE INDTÆGTER:

Øvrige renteindtægter  ................................................................................................................................................................................... 11.225 5.945.572

5. FINANSIELLE OMKOSTNINGER:

Renter koncernforbundne selskaber  ................................................................................................................................................................................... 2.138.962 1.079.640
Øvrige renteudgifter  ................................................................................................................................................................................... 339.860 701.360

2.478.822 1.781.000

6. SKAT AF ÅRETS RESULTAT:

Selskabsskat  ................................................................................................................................................................................... 0 0
Udskudt skat  ......................................................................................................................................................................................... -819.375 1.569.515

-819.375 1.569.515

NOTER
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16.

31/12 2023
Kr.

7. MATERIELLE ANLÆGSAKTIVER:

Ombygning
af lejede Investerings-
lokaler ejendomme

Anskaffelsessum 1. januar .............................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................................. 38.088 69.177.012
Tilgang i året ............................................................................................................................................................................................................................................................................................................ 0 0
Afgang i året ................................................................................................................................................................................................................................................................................................................ -38.088 0

Anskaffelsessum 31. december ................................................................................................. 0 69.177.012
 

Værdireguleringer 1. januar ............................................................................................................................................................................................................................................................................................................. 0 -277.012
Årets værdiregulering ................................................................................................................................................................................................................................................................................................................ 0 -4.900.000

Værdireguleringer 31. december ............................................................................................................................................................................................................................................................................................................ 0 -5.177.012

Afskrivninger 1. januar ............................................................................................................................ 38.088 0
Afgang afskrivninger .............................................................................................................................................. -38.088 0
Årets afskrivninger .............................................................................................................................................. 0 0

 
Afskrivninger 31. december ................................................................................................................. 0 0

REGNSKABSMÆSSIG VÆRDI 31. DECEMBER .............................................................................................................................................................................................................................................................................................................. 0 64.000.000

Ved opgørelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtægter ved fuld 
udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesomkostninger fratrækkes. 
Den herefter beregnede værdi korrigeres for forventede omkostninger til indretning og større vedligeholdelses-
arbejder m.v.

Følsomhedsanalyse:
Ændringer i afkastsatserne har væsentlig betydning for målingen af investeringsejendommene. En stigning i af-
kastsatsen fører til et fald i markedsværdien. Markedsudviklingen kan medføre et ændret krav til forrentningen
af fast ejendom.

Ved fastsættelse af markedsværdien (bogført værdi) er følgende afkastprocenter lagt til grund:
%

Vægtet gennemsnitlig afkastprocent 5,95
Højeste afkastprocent 5,95
Laveste afkastprocent 5,95

Nedenstående oversigt viser, hvorledes målingen af ejendomsporteføljen påvirkes, når afkastsatserne ændres i
henholdsvis op- og nedadgående retning set i forhold til den anvendte afkastsats på 5,95.

Værdi af
Følsomhed Afkast % portefølje Forskelsværdi
Stigning 0,5 % 6,45% 59.080.000      -4.920.000       
Gennemsnitligt afkastkrav 5,95% 64.000.000      -                   
Fald 0,5 % 5,45% 69.920.000      5.920.000        
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17.

31/12 2023 31/12 2022
Kr. Kr.

8. UDSKUDT SKATTEAKTIV:

Saldo primo ............................................................................................................................................................ -369.827 -1.865.420
Regulering af udskudt skat som følge af begrænsning af egne underskud ......................................................................................................................... -30.918 -73.922
Årets regulering ..................................................................................................................................................... -819.375 1.569.515

-1.220.120 -369.827

9. LANGFRISTEDE GÆLDSFORPLIGTELSER:

Af den samlede gæld forfalder 16.684.498 kr. efter 5 år.

10. SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER:

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter er der givet prioritetspant på nom. 26.100.000 kr. i investeringsejendomme,
der har en regnskabsmæssig værdi på 64.000.000 kr.

Hæftelser inden for sambeskatningskredsen:

ES Bolig A/S er sambeskattet med moderselskabet ES Holding 2011 ApS samt koncernens øvrige sambeskattede
selskaber. Som datterselskab hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med de øvrige selskaber i sambeskatnings-
kredsen for danske selskabsskatter. Den samlede skatteforpligtelse for sambeskatningskredsen for regnskabsåret
2023 pr. balancedagen fremgår af årsrapporten for 2023 for ES Holding 2011 ApS.

11. NÆRTSTÅENDE PARTER:

Koncernregnskab

Selskabet indgår i koncernregnskabet for moderselskabet ES Holding 2011 ApS, CVR-nr. 33 75 71 82, Svendborg.

12. PERSONALEFORHOLD:

Selskabet har ingen ansatte udover direktionen. Direktøren har ikke modtaget vederlag.

NOTER
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Årsrapport 2023 ES Bolig AS
            Y0ZH1-P7EJA-G3C4Z-K3S5K-54IM1-OFJMT
            SHA-256
            452f5edc7627fe242a8eac1d40cf3f9630bdd7207d60c1e243233e78e1157980
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Specifikationer til årsrapport 2023 ES Bolig AS
            S6GYT-LAN06-LEI4G-JZOP7-TPGSO-C3GF0
            SHA-256
            c13056e8e68afcb13ff9f24b9252b53245fb5ccdd55f597b68504f6d1ef39fd4
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Bilag til selvangivelsen 2023 ES Bolig AS
            6P1AC-JN4EO-SBP16-MN2E6-NIF14-XDLEE
            SHA-256
            a88833954f374324934239a6d097120e0d3f7d8fea4189c96206140fdfafef6e
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Revisionsprotokollat 2023 ES Bolig AS
            UKOJ0-22AFT-PPX0K-T00G0-WI48P-NN7GY
            SHA-256
            4647d0e9cc12feeb01bb50f0304a151b1de8264223e4dacbdfbf4e4e32f403ee
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        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                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         I0r1Vf5Th5Byx2Lu7REgEhd/LkVYAQmX40aMOnM2cZs=   7u6doneIoh+Hw7xKjswbdrsFyVhz4J1450InLfEiomk=      AQAB           2024-04-26T10:54:18.116Z     KtgyPC7yDwc1bLcAZasKI9q3IMm3KqnHWb7lJy0lnpE=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 1432767674917745554282108291207842376455269495743        


Årsrapport 2023 ES Bolig AS
            Y0ZH1-P7EJA-G3C4Z-K3S5K-54IM1-OFJMT
            SHA-256
            452f5edc7627fe242a8eac1d40cf3f9630bdd7207d60c1e243233e78e1157980
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Specifikationer til årsrapport 2023 ES Bolig AS
            S6GYT-LAN06-LEI4G-JZOP7-TPGSO-C3GF0
            SHA-256
            c13056e8e68afcb13ff9f24b9252b53245fb5ccdd55f597b68504f6d1ef39fd4
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Bilag til selvangivelsen 2023 ES Bolig AS
            6P1AC-JN4EO-SBP16-MN2E6-NIF14-XDLEE
            SHA-256
            a88833954f374324934239a6d097120e0d3f7d8fea4189c96206140fdfafef6e
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
            
            Revisionsprotokollat 2023 ES Bolig AS
            UKOJ0-22AFT-PPX0K-T00G0-WI48P-NN7GY
            SHA-256
            4647d0e9cc12feeb01bb50f0304a151b1de8264223e4dacbdfbf4e4e32f403ee
            
                                    
                                                    RevisionsFirmaet Edelbo, Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
                                                                            statsautoriseret revisor
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        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                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
                                    

                                

                            

                        
                    

                

            
         WVY28be8VE/t8ky45v8QzsfYFFVJb9rN/WLDFw2mo/Y=   XHqkylnAI9soaPclqkAkY9zHJsmqQmfg9EOyqvwI3IQ=      AQAB           2024-04-26T14:22:14.019Z     Qziy6P/B9zObm5GemvQieyWjHO0QPPw2leVEHCQJ5RQ=  C=DK, L=Copenhagen, O=Penneo A/S, CN=Penneo Production CA Sign g1r1 917159898357355121191684030545464061500553525855        


Årsrapport 2023 ES Bolig AS
            Y0ZH1-P7EJA-G3C4Z-K3S5K-54IM1-OFJMT
            SHA-256
            452f5edc7627fe242a8eac1d40cf3f9630bdd7207d60c1e243233e78e1157980
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
            
            ES Bolig AS generalforsamlingsprotokollat 23-04-2024
            WK81I-ZY6G6-E8HMT-N6VYT-GUEG6-MHBCI
            SHA-256
            717bce8684bddb0906ae7df396938bfa5609d5e2fc1c41a2a5aa468e684a32ac
            
                                    
                                                                            dirigent
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        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                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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  2024-04-26 10:08:01 UTC   Johan Groth                   86.52.xxx.xxx     The document was viewed by the signer                                                                                                     
  2024-04-26 10:08:03 UTC   Penneo system                 86.52.xxx.xxx     The document was viewed                                                                                                                   
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Årsrapport 2023 ES Bolig AS
            Y0ZH1-P7EJA-G3C4Z-K3S5K-54IM1-OFJMT
            SHA-256
            452f5edc7627fe242a8eac1d40cf3f9630bdd7207d60c1e243233e78e1157980
            
                                    
                                                                            bestyrelsesmedlem
                                            
                            
        
            
            Revisionsprotokollat 2023 ES Bolig AS
            UKOJ0-22AFT-PPX0K-T00G0-WI48P-NN7GY
            SHA-256
            4647d0e9cc12feeb01bb50f0304a151b1de8264223e4dacbdfbf4e4e32f403ee
            
                                    
                                                                            bestyrelsesmedlem
                                            
                            
        
    

            
            
                
    
    
        
                
                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        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                      

                

                
                    Dokumenter der underskrives

                    
                        
                            
                                
                                    
                                

                                
                                    Jeg underskriver dokumentet ""                                


                                
                                                                                                            - 
                                            på vegne af  
                                            som 

                                

                                
                                    
                                        Dokumentnøgle: 
                                    

                                    
                                        Dokumentets kryptografiske  hash-værdi: 
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            Revisionsprotokollat 2023 ES Bolig AS
            UKOJ0-22AFT-PPX0K-T00G0-WI48P-NN7GY
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            4647d0e9cc12feeb01bb50f0304a151b1de8264223e4dacbdfbf4e4e32f403ee
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                    Erklæring og samtykke
                

                
                    
                        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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