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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021 for Ejendomsaktieselskabet af 24.11.2010.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

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

Valby, den 24. juni 2022

Direktion

Steen Aabo

Bestyrelse

Anne-Grete Aabo Troels Aabo Jens Aslak Andersen
formand



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til ledelsen i Ejendomsaktieselskabet af 24.11.2010

Vi har opstillet &rsrapporten for Ejendomsaktieselskabet af 24.11.2010 for regnskabséret 1. janu-
ar - 31. december 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksom-
heden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasen-
tere arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale ret-
ningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objekti-
vitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nejagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Kebenhavn, den 24. juni 2022

Aries Statsautoriseret
Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 26 45 41 23

Poul Johannessen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne29384
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formél er udlejnings- og investeringsvirksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd kr. 616.406, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 8.420.703.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsaktieselskabet af 24.11.2010 for 2021 er aflagt i overensstemmelse
med drsregnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsa&tning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning
Nettoomsatningen méles til dagsvardien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.

Andre driftsindtzegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administra-
tion, lokaler, tab pd debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring i dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opné afkast
af den investerede kapital 1 form af lebende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes 1 resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har varet vanskeligheder med klassifikationen af ejen-
dommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-
ge parter pd arms leengde vilkar pa balancedagen. Fastleggelse af dagsvaerdi medferer vaesentlige
regnskabsmassige skon.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevarende ar ikke har veret muligt at finde dagsvaerdien
ved hjelp af markedsinformationer, hvorfor vaerdiansettelsen er sket pa baggrund af diskonte-
ringsmodeller.

Dagsvardien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse af en
afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kom-
mende ar, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vare enkeltstiende begivenheder.
Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved be-
regnede vardi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sisom likvider, deposita mv., si-
fremt disse ikke indgér sarskilt andet sted 1 balancen, hvorved dagsvardien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 8,5 - 9,5%.

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvar-
lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstan-
digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vasentlige.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrorende efterfolgende regnskabsar.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til garantiforpligtelser, tab pd igangvee-
rende arbejder, omstruktureringer mv. Hensatte forpligtelser indregnes, nér selskabet som folge
af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at indfriel-
se af forpligtelsen vil medfere et forbrug af selskabets gkonomiske ressourcer.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel
veerdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december 2021

Note 2021 2020

kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.081.667 1.422.611
Personaleomkostninger 1 -186.195 -197.272
Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer 895.472 1.225.339
Verdireguleringer af investeringsaktiver 2 23.995 13.920
Finansielle indtaegter 18.341 0
Finansielle omkostninger 3 -119.826 -105.725
Resultat for skat 817.982 1.133.534
Skat af arets resultat 4 -201.576 -250.326
Arets resultat 616.406 883.208
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 616.406 883.208

616.406 883.208




Balance pr. 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser

Andre tilgodehavender
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

5 13.260.000 15.450.000
13.260.000 15.450.000
13.260.000 15.450.000

0 66.485

2.748 2.327
8.008 23.214
10.756 92.026
437.942 398.950
448.698 490.976
13.708.698 15.940.976

10



Balance pr. 31. december 2021

Note 2021 2020
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 1.000.000 1.000.000
Overfort resultat 7.420.703 6.804.297
Egenkapital 6 8.420.703 7.804.297
Hensattelse til udskudt skat 981.123 1.014.045
Hensatte forpligtelser i alt 981.123 1.014.045
Geld til realkreditinstitutter 1.752.237 4.485.167
Deposita 329.339 327.864
Langfristede gzldsforpligtelser 7 2.081.576 4.813.031
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser 7 788.000 975.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 59.438 54.661
Geld til tilknyttede virksomheder 917.779 772.258
Selskabsskat 234.498 113.872
Anden gald 225.581 393.812
Kortfristede gaeldsforpligtelser 2.225.296 2.309.603
Gaeldsforpligtelser i alt 4.306.872 7.122.634
Passiver i alt 13.708.698 15.940.976

11



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

Virksomheds- Overfort re-
kapital sultat Lalt
1.000.000 6.804.297 7.804.297
0 616.406 616.406
1.000.000 7.420.703 8.420.703

12



Noter

1

Personaleomkostninger

Lenninger
Andre omkostninger til social sikring

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Veardireguleringer af investeringsaktiver

Veardireguleringer af investeringsejendomme som folge af
@ndret aftkastkrav

Salg af investeringsejendomme

Vardiregulering investeringsejendomme

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat

2021 2020
kr. kr.

182.272 197.272
3.923 0
186.195 197.272
1 1
239.806 13.920
-215.811 0
23.995 13.920
23.995 13.920
31.649 20.142
88.177 85.583
119.826 105.725
234.498 113.872
-32.922 136.454
201.576 250.326

13



Noter

S5 Aktiver der miles til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2021 16.484.600
Tilgang i arets lab 0
Afgang i arets lob -2.429.806
Kostpris 31. december 2021 14.054.794
Verdireguleringer 1. januar 2021 -1.034.600
Arets vardireguleringer 239.806
Verdireguleringer 31. december 2021 -794.794
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021 13.260.000

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav 1 intervallet 8,0 % - 9,25 %.

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav 0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 9,5 9,0 8,5
Dagsverdi 12.523.333 13.260.000 13.996.667
Andring 1 dagsverdi -736.667 0 736.667

14



Noter

6 Egenkapital

Der har ikke vaeret @ndringer 1 virksomhedskapitalen 1 de seneste 5 ar.

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld
Gezld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 neste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 5.460.167 2.540.237 788.000 1.046.000
Deposita 327.864 329.339 0 0
5.788.031 2.869.576 788.000 1.046.000

8 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Agas Holding ApS (Administrationsselskab)
og hefter solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for ind-
komstéret 2020 og frem samt for kildeskat pa udbytter, renter og royalties, som forfalder til
betaling 1. januar 2020 eller senere.

9 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, er der givet pant i grunde og bygninger.
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