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Ejendomsselskabet S.A ApS

Ledelsespitegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséret 01-01-2023 - 31-12-2023 for
Ejendomsselskabet S.A ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséaret 01-01-2023 - 31-12-2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Drager, den 02-07-2024

Direktion

Sagar Anwar
Direktor



Ejendomsselskabet S.A ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet S.A ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet S.A ApS for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31-12-2023, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 01-01-2023 - 31-12-2023 i
overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uath@ngige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er geeldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt 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 overensstemmelse med
arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for at
udarbejde et arsregnskab uden vesentlig 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 vedrerende 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hej grad af
sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udferes i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdekke
veasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
okonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i &rsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnér
revisionsbevis, der er tilstraeekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszattelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion

om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

*  Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pé grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift

_4.



Ejendomsselskabet S.A ApS

Den uafhaengige revisors revisionspategning

er passende, samt om der pé grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet med
begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften. Hvis vi
konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning gere opmarksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke l&engere kan
fortseette driften.

* Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

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

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.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnéet ved
revisionen eller pd anden méde synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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 veesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kastrup, den 02-07-2024

Revisionsfirmaet Per Kronborg
Registreret Revisionanpartsselskab
CVR-nr. 26659817

Per Kronborg
Registreret revisor
mnel1481



Ejendomsselskabet S.A ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendomsselskabet S.A ApS
Sevej 37, B,
2791 Drager
CVR-nr. 35229809
Stiftelsesdato 19-04-2013
Hjemsted Tarnby
Regnskabsar 01-01-2023 - 31-12-2023
Direktion Sagar Anwar, Direktor
Revisor Revisionsfirmaet Per Kronborg

Registreret Revisionanpartsselskab
Kirstinehgj 30
2770 Kastrup

CVR-nr. 26659817



Ejendomsselskabet S.A ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er direkte eller inddirekte, at eje, kabe, selge og udleje fast ejendom, samt hermed forbundne

aktiviteter.

Udyviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 01-01-2023 - 31-12-2023 udviser et resultat pa kr. 689.746, og
selskabets balance pr. 31-12-2023 udviser en balancesum pa kr. 82.171.522, og en egenkapital pa kr. 56.060.359.



Ejendomsselskabet S.A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten for Ejendomsselskabet S.A ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Generelt

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsveaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna érets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmeessige skon af belab,
der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fragd selskabet, og
forpligtelsens verdi kan méles pélideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende méles aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over lgbetiden.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Med henvisning til &rsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i regnskabsposten
bruttofortjeneste.

Bruttofortjenesten bestar af en sammentraekning af regnskabsposterne nettoomsetning, endring i lagre af
feerdigvarer og varer under fremstilling, andre driftsindtagter, omkostninger til rivarer og hjelpematerialer samt
andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet sted inden
arets udgang, og safremt indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsatningen indregnes
eksklusive moms, afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

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



Ejendomsselskabet S.A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende vardipapirer, geld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Udbytte fra andre kapitalandele indtegtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af drets resultat

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af &rets forventede skattepligtige indkomst og érets regulering af udskudt
skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrerer egenkapitalbevegelser. Aktuel og udskudt skat vedrerende
egenkapitalbevagelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

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

Investeringsejendomme indregnes péd erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige laneomkostninger i opforelsesperioden indregnes i kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdien. Ejendommens dagsverdi revurderes érligt pa
baggrund af den afkastbaserede verdiansattelsesmodel.

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

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

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten 'Vardiregulering af investeringsejendomme’'.
Som folge af malingen til dagsverdi foretages der ikke afskrivninger pa investeringsejendomme.

Investeringsejendomme er indregnet til dagsverdi, hvor stigning eller fald i dagsvardien indregnes i
resultatopgerelsen. Der afskrives ikke pa ejendommene. Dagsvardien er opgjort som et afkastkrav pa mellem 4 og
6 %, athaengig af beliggenhed, vedligeholdelsesstand osv. Afkast omgeres til et normal-ar, hvor der tages hejde for
lejekontraktens labetid, lejens sterrelse, lejers soliditet, forventet tomgang og ejendommens vedligeholdelsesstand.
Gelden i ejendommene indregnes til amortiseret kostpris.

Andre finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i unoterede selskaber indregnes i balancen til kostpris. I kostprisen indgér kebsvederlaget opgjort til
dagsveerdi med tilleeg af direkte kabsomkostninger. I tilfeelde, hvor kostprisen overstiger genindvindingsveardien,
nedskrives til denne lavere vaerdi. Realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab indregnes i resultatopgerelsen.

Varebeholdninger

Aktiver bestemt for salg indregnes som omsatningsaktiver under varebeholdninger nar anvendelsen af aktivet er
ophert. Der afskrives ikke pé aktiver bestemt for salg. Aktiver bestemt for salg testes lobende for
nedskrivningsbehov til en eventuelt lavere nettorealisationsvardi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien reduceres
med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Ejendomsselskabet S.A ApS

Anvendt regnskabspraksis

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omszttes til likvide
beholdninger, og hvorpé der kun er ubetydelige risici for verdiendringer.

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

Udskudt skat

Udskudt skat og arets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmeessig
og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet eller
afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes med
den verdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved
modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske skatteenhed og jurisdiktion.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. £Andring i udskudt skat som folge af @ndringer i
skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

Geldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For obligationslédn
svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Andre gaeldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, méles til amortiseret
kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Anden gzld
Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-



Ejendomsselskabet S.A ApS

Resultatopgoerelse

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Resultatdisponering

-1l -

Note

2023 2022

kr. kr.
2.402.326 3.279.759
-694.333 -647.666
-790.613 0
917.380 2.632.093
249.854 11.755.145
-282.419 -192.315
884.815 14.194.923
195.069 587.612
689.746 13.607.311
689.746 13.607.311
689.746 13.607.311




Ejendomsselskabet S.A ApS

Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre verdipapirer og kapitalandele

Deposita

Finansielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver

Aktiver bestemt for salg
Varebeholdninger

Andre tilgodehavender
Gealdsbrev
Tilgodehavender
Likvide beholdninger

Omszetningsaktiver

Aktiver

- 12-

2023 2022
Note kr. kr.
3 65.061.200 64.251.813
65.061.200 64.251.813
0 12.558.874
200.000 200.000
3.501.372 1.100.574
3.701.372 13.859.448
68.762.572 78.111.261
8.351.348 8.351.348
8.351.348 8.351.348
0 2.400.797
4.964.406 7.705.967
4.964.406 10.106.764
93.196 102.071
13.408.950 18.560.183
82.171.522 96.671.444




Ejendomsselskabet S.A ApS

Balance 31. december 2023

Note
Passiver

Virksomhedskapital

Overfort resultat

Primofejl, indfriet ved salg af ejendommen 1 2022
Egenkapital

Hensattelser til udskudt skat 4
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser 5

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring

Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse
Kortfristede geeldsforpligtelser
Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser 6
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger 7

-13-

2023 2022

kr. kr.

80.000 80.000
68.539.233 67.849.486
-12.558.874 0
56.060.359 67.929.486
9.536.387 9.710.322
9.536.387 9.710.322
4.955.179 5.982.996
4.955.179 5.982.996
1.100.000 1.175.000
0 90.655

362.363 862.993
2.844.874 2.829.490
7.312.360 8.090.502
11.619.597 13.048.640
16.574.776 19.031.636
82.171.522 96.671.444
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 01-01-2023
Arets resultat
Egenkapital 31-12-2023

Virksomhedskapitalen har varet uendret de seneste 5 ar.

-14-

Virksomheds Overfeort
kapital resultat I alt
80.000 67.849.486 67.929.486
689.746 689.746
80.000 68.539.232 68.619.232




Ejendomsselskabet S.A ApS

Noter

1. Personaleomkostninger
Lenninger

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede

2. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat
Regulering af eventualskatter

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivninger

Opskrivninger ultimo

Regnskabsmeessig vaerdi ultimo

4. Hensaettelser til udskudt skat

Hensattelser til eventualskat, primo
Saldo ultimo

5. Langfristede gzeldsforpligtelser

Geld til kreditinstitutter

6. Eventualforpligtelser

2023 2022

685.369 633.167

8.651 14.499

313 0

694.333 647.666

1 1

369.004 539.029

-173.935 48.583

195.069 587.612

27.420.858 25.820.858

27.420.858 25.820.858

38.430.955 38.430.955

-790.613 0

37.640.342 38.430.955

65.061.200 64.251.813

-9.536.387 -9.710.322

-9.536.387 -9.710.322

Forfald Forfald Forfald

efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
4.955.179
4.955.179

Selskabet er administrationselsskab sambeskattet med evrige tilknyttede virksomheder, og heafter solidarisk med

ovrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat.

Vedrerende ejendommen Hotel Victoria sa afregner lejer alle forbedringer, som tidligere lejer har udfert med tkr.
2.755, og som er godkendt af udlejer: Ved flytning har lejer krav pa refusion af dette belab.

Vedrerende ejendommen Vibeholm Alle 19-21, s afregner lejer alle forbedringer, som tidligere lejer har udfert med

tkr. 7.250 overfor tidligere lejer.

I posten deposta er tkr. 1.485 vedrerende lejemélet Hotel Victoria, og tkr. 4.468 vedrerende lejemalet Vibeholm Alle

19-21.

7. Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger



Ejendomsselskabet S.A ApS

Noter

2023 2022

Til sikkerhed for prioritetsgeld er der angivet pant i grunde og bygninger.
Der er tinglyst meddelse om beslaglaggelse af selskabets ejendomme, som folge af den verserende politimassige
undersogelse af selskabets forhold.
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