Q Grant Thornton

Grant Thornton
Godkendt
Revisionspartnerselskab

Agerovej 31A, 2.sal
8381 Tilst
CVR-nr. 34209936

T (+45) 86 20 76 20

www.grantthornton.dk

Ejendomsselskabet Engskovhave ApS

Viengevej 100, 8240 Risskov

CVR-nr. 38 80 54 28
Arsrapport

1. januar - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzere generalforsamling den 3. maj 2024.

Preben Daugaard
Dirigent

Medlem af Grant Thornton International Ltd
Medlem af RevisorGruppen Danmark



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespétegning
Den uafthengige revisors revisionspdtegning 2
Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger 5
Ledelsesberetning 6
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2023
Anvendt regnskabspraksis 7
Resultatopgerelse 11
Balance 12
Egenkapitalopgerelse 14
Noter 15

Ejendomsselskabet Engskovhave ApS - Arsrapport for 2023



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023
for Ejendomsselskabet Engskovhave ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 2. maj 2024

Direktion

Preben Daugaard

Bestyrelse

Stefan Zaetterberg Simonsen
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Til anpartshaverne i Ejendomsselskabet Engskovhave ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Engskovhave ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1.
januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er neermere beskrevet
1 revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt 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 gel-
dende 1 Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

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 vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forérsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

. Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette 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 op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pé
det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsette driften.

. Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pé en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige

mangler 1 intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om érsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold
til arsregnskabsloven.

Baseret péd 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 2. maj 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 34 20 99 36

Jes Vestergaard
statsautoriseret revisor
mne45897
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Engskovhave ApS
Viengevej 100
8240 Risskov
CVR-nr. 38 80 54 28
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Stefan Zatterberg Simonsen

Direktion Preben Daugaard

Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Ageravej 31A, 2. sal
8381 Tilst

Modervirksomhed Bolig Invest Skedstrup A/S
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Udlejning af selskabets investeringsejendom, der indeholder 19 raekkehuse i Skadstrup ved Aarhus.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.376 tkr. mod 1.473 tkr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger
-315 tkr. mod -3.494 tkr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for utilfredsstillende men i
overensstemmelse med forventningerne.

Kapitalberedskab

Selskabets kortfristede geeldsforpligtelser pr. 31. december 2023 overstiger omsatningsaktiverne og
forventede pengestromme fra driften det kommende regnskabsar. Selskabets ledelse har inden udgangen
af regnskabsaret indgéet aftale med investorkredsen om tilfersel af lanekapital til dekning af selskabets
likviditetsbehov i perioden 2024 - 2027. Selskabets likviditetsbehov er opgjort med udgangspunkt i
nuverende drifts- og finansieringsforhold, hvilket bl.a. omfatter det nuveerende hgje renteniveau.
Ledelsen forventer at renterne pa selskabets realkreditlan falder inden for en periode pa ét til to ér,
hvilket vil styrke selskabets likviditet yderligere. P4 baggrund af at investorerne har forpligtet sig til at
tilfere nedvendig likviditet i perioden 2024 - 2027, er det ledelsens vurdering, at der ikke er risiko
forbundet med fortsat drift.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Engskovhave ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabs
lovens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte reg-
ler for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, eksterne omkostninger og omkostninger vedrerende

investeringsejendomme.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ombkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regn-

skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger og amortisering af finansielle
aktiver og forpligtelser.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager
virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet
anvende dette underskud (fuld fordeling).

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi.
Ejendommene vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestramme
for det kommende &r sammen med et afkastkrav, danner grundlag for ejendommenes dagsvaerdi. Den
anvendte verdiansattelsesmodel er uaendret 1 forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraeldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Vardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der
nedskrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender 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 og for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende
selskabsskat” eller ”Skyldig selskabsskat”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Engskovhave ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemassige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Ejendomsselskabet Engskovhave ApS solidarisk og ubegranset
over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet
inden for sambeskatningskredsen.

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

Udskudt skat males pé grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgeeld. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgald beregnet som la-
nets underliggende kontantverdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige geeldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden gaeld,
méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2023 2022
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 1.376.230 1.473.096
Verdiregulering af investeringsejendomme -100.000 -5.550.000
Andre driftsomkostninger -182.006 0
Driftsresultat 1.094.224 -4.076.904
Andre finansielle indtegter 1.187 0
Ovrige finansielle omkostninger -1.457.772 -462.474
Resultat for skat -362.361 -4.539.378
Skat af arets resultat 47.084 1.045.737
Arets resultat -315.277 -3.493.641
Forslag til resultatdisponering:
Disponeret fra overfort resultat -315.277 -3.493.641
Disponeret i alt -315.277 -3.493.641

Ejendomsselskabet Engskovhave ApS - Arsrapport for 2023 11



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Aktiver
2023 2022
Note kr. kr.
Anlzgsaktiver
3 Investeringsejendomme 51.400.000 51.500.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 51.400.000 51.500.000
Anlzgsaktiver i alt 51.400.000 51.500.000
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 129.882 43.033
Periodeafgraensningsposter 32.555 32.555
Tilgodehavender i alt 162.437 75.588
Likvide beholdninger 0 1.099.038
Oms=tningsaktiver i alt 162.437 1.174.626
Aktiver i alt 51.562.437 52.674.626
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver
2023 2022
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 10.100.742 10.416.019
Egenkapital i alt 10.150.742 10.466.019
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 2.285.235 2.332.319
Hensatte forpligtelser i alt 2.285.235 2.332.319
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 30.851.976 31.357.464
Deposita 655.811 646.440
Modtagne forudbetalinger fra kunder 187.109 215.480
Anden gaeld 4.237.702 4.386.026
4 Langfristede geldsforpligtelser i alt 35.932.598 36.605.410
4 Kortfristet del af langfristet gaeld 1.324.628 1.376.746
Geeld til pengeinstitutter 194.775 0
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 119.791 56.427
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.172.689 541.077
Selskabsskat 0 240.944
Anden gaeld 381.979 1.055.684
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 3.193.862 3.270.878
Galdsforpligtelser i alt 39.126.460 39.876.288
Passiver i alt 51.562.437 52.674.626
1 Kapitalberedskab
2 Serlige poster
5 Oplysninger om dagsveerdi
6 Pantsaxtninger og sikkerhedsstillelser
7 Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Egenkapitalopgerelse

Virksomhedska- Overfort resul-

pital tat I alt

Kkr. Kkr. Kkr.

Egenkapital 1. januar 2022 50.000 13.909.660 13.959.660
Arets overforte overskud eller underskud 0 -3.493.641 -3.493.641
Egenkapital 1. januar 2023 50.000 10.416.019 10.466.019
Arets overforte overskud eller underskud 0 -315.277 -315.277
50.000 10.100.742 10.150.742
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Kapitalberedskab

Selskabets kortfristede galdsforpligtelser pr. 31. december 2023 overstiger omsatningsaktiverne
og forventede pengestramme fra driften det kommende regnskabsér. Selskabets ledelse har inden
udgangen af regnskabsaret indgaet aftale med investorkredsen om tilfersel af lanekapital til
deekning af selskabets likviditetsbehov i perioden 2024 - 2027. Selskabets likviditetsbehov er
opgjort med udgangspunkt i nuvaerende drifts- og finansieringsforhold, hvilket bl.a. omfatter det
nuvarende heje renteniveau. Ledelsen forventer at renterne pé selskabets realkreditlan falder
inden for en periode pa ét til to ar, hvilket vil styrke selskabets likviditet yderligere. P4 baggrund
af at investorerne har forpligtet sig til at tilfore nedvendig likviditet i perioden 2024 - 2027, er det
ledelsens vurdering, at der ikke er risiko forbundet med fortsat drift.

2. Serlige poster

Sarlige poster omfatter vaesentlige indtaegter og omkostninger, der har en serlig karakter i forhold
til virksomhedens indtjeningsskabende driftsaktiviteter, sdsom omkostninger til omfattende struk-
turering af processer og grundlaeggende strukturmassige tilpasninger samt eventuelle athaendelses-
gevinster og -tab i tilknytning hertil, og som over tid har vaesentlig betydning. I serlige poster ind-
gar ogsa andre vaesentlige beleb af engangskarakter.

Serlige poster for aret er specificeret nedenfor, herunder hvor disse er indregnet i resultatopgerel-

sen.
2023
kr.
Omkostninger:
Forligsomkostninger 182.006
182.006
Seerlige poster indgar pa felgende linjer 1 &rsregnskabet:
Andre driftsomkostninger -182.006
Resultat af szerlige poster netto -182.006
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022
kr. kr.
3. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 40.785.538 40.785.538
Kostpris 31. december 2023 40.785.538 40.785.538
Regulering til dagsveaerdi 1. januar 2023 10.714.462 16.264.462
Arets regulering til dagsveardi -100.000 -5.550.000
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 10.614.462 10.714.462
Regnskabsmeessig veerdi 31. december 2023 51.400.000 51.500.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld drifts-,
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet

udlejning af ejendommene. Forventede administrations-  og
tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre

vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.
Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Selskabets ejendomme bestdr af en beboelsesejendom pa i alt 2.336 m2, med 19 rakkehuse,
beliggende 1 Skedstrup ved Aarhus. Afkastkravet er fastsat til 4,15 % pr. 31. december 2023, mod
4,20 % sidste ar.

Foelsomhedsanalyse

Andringer 1 afkastsatserne har vesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfere et
@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foragelse af atkastkravet med 0,25%-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med tkr. 3.754, mens en reduktion af afkastkravet vil forege dagsveerdien med tkr. 2.346..

Ejendomsselskabet Engskovhave ApS - Arsrapport for 2023 16



Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

4.  Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter
Deposita

Modtagne forudbetalinger
fra kunder

Anden geld

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Dagsveerdi 31. december 2023

Arets urealiserede @ndringer af dagsvardi indregnet i resultatopgerelsen

Kortfristet Langfristet
Geald i alt del af lang- gaeld Restgzeld
31/12 2023 fristet gaeld 31/12 2023 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
31.392.665 540.689 30.851.976 28.644.223
655.811 0 655.811 0
187.109 0 187.109 0
5.021.641 783.939 4.237.702 0
37.257.226 1.324.628 35.932.598 28.644.223
Investerings-
ejendomme
kr.
51.400.000
-100.000

6. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 31.530 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,

hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2023 udger 51.400 t.kr.

7. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser:

Selskabet har indgaet administrationsaftaler med en forpligtelse pa tkr. 105, der kan opsiges med 6

maneders varsel til udleb af et regnskabsar.

Sambeskatning

Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Bolig Invest Aarhus, Skedstrup A/S, CVR-nr.

3963329, som er administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de evrige sambe-

skattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-

skabets haftelse udger et andet belab.
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