REVISIONS FIRMAET EDELBO

STATSAUTORISERET
REVISIONSPARTNERSELSKARB

EA Erhverv ApS

Overvejen 22 E
5792 Arslev

CVR-nr. 39729458

Arsrapport for regnskabsaret
1. januar 2023 - 31. december 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinare generalforsamling
den 14. juni 2024

Erik Aksel Andersen
Dirigent

KOGTVEDLUND

KOGTVEDPARKEN 17 - DK-5700 SVENDBORG - TELEFON: +45 62 22 99 66 - TELEFAX: +45 62 22 00 69
INTERNET: www.edelbo.dk - E-MAIL: email@edelbo.dk - CVR-NR. 354861738

KONTOR I K@ABENHAVN: FREDERIKSHOLMS KANAL 2, 1. SAL - DK-1220 K@ABENHAVN K.
TELEFON: +45 33 43 64 00 - TELEFAX: +45 33 43 64 01



Indholdsfortegnelse

Ledelsespétegning

Revisors erklering om opstilling af drsregnskab
Virksomhedsoplysninger

Ledelsesberetning

Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelse

Balance

Noter

10

11

13



Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31.
december 2023 for EA Erhverv ApS.

Arsrapporten, der ikke er revideret, aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

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

januar 2023 - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arslev, den 14. juni 2024
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Erik Aksel Andersen
direktor
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Revisors erklering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i EA Erhverv ApS

Vi har opstillet drsregnskabet for EA Erhverv ApS for regnskabséret 1. januar 2023 - 31. december 2023
pé grundlag af selskabets bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance 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 Dem med at udarbejde og presentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adferd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstilling af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Svendborg, den 14. juni 2024

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

roels Pedersen
statsautoriseret revisor
mne31470



Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsar

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

EA Erhverv ApS
Overvejen 22 E
5792 Arslev

39729458

31. maj 2018

Faaborg-Midtfyn

1. januar 2023 - 31. december 2023
6. regnskabsér

Knud Erik Banke Kristensen
Erik Aksel Andersen
Morten Mertz Andersen

Erik Aksel Andersen, direkter

RevisionsFirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Troels Pedersen, statsautoriseret revisor



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestér i drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Miling af investeringsejendomme til dagsverdi indeholder vasentlige elementer af ledelsesmaessige
skon over de aktuelle markedsforhold. P& balancedagen har selskabet ved vardiansattelse af
investeringsejendomme anvendt en afkastprocent pd 6,5 - 7,25 % mod 6,5 % i 2022. Felsomhed ved
andring 1 selskabets gennemsnitlige afkastprocent er belyst i note 2.

Udviklingen i aktiviteter og ekonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 udviser et resultat pa
309.672 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2023 udviser en balancesum pa 7.110.767 kr., og en
egenkapital pa 3.372.172 kr.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets
finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for EA Erhverv ApS for regnskabsaret 1. januar 2023 - 31. december 2023 er aflagt i
overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.
Generelt

Generelt om indregning og maling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vardireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnd &rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som falge af ndrede
regnskabsmassige skon af belgb, der tidligere har varet indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets verdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil frag
selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning mdles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle
belob. Herved fordeles kurstab og -gevinst over lgbetiden.

Ved indregning og maling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden &rsrapporten
afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgorelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32.

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsatning, andre driftsindtegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatning indeholder lejeindtaegter ved udlejning af selskabets ejendomme og hermed forbundne
indtzegter ved udlejning. Nettoomsztningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af
rabatter i forbindelse med udlejningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendommenes drift, distribution, administration,
salg, lokaler og operationelle leasingomkostninger.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver og -gzld
Reguleringer af investeringsaktiver og -geld malt til dagsveerdi indregnes som selvstendig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrarer
regnskabsdret. Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renteindtegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdipapirer, gald og transaktioner i
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og
forpligtelser samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen.

Skat af arets resultat

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

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formdl at opna afkast af den
investerede kapital 1 form af lgbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes pé erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og ovrige ldneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme maéles efterfalgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsvaerdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lobende driftsafkast af
ejendommene. I det omfang, der er tilgengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige
ejendomme, indgér disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsvaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Det svarer i1 al vaesentlighed til nominel veerdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsir.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.



Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

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

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettigede skattemaessige underskud,
indregnes med den veerdi, 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 méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Finansielle geeldsforpligtelser

Fastforrentede 1dn som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved lanoptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende &r maéles lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obligationslén svarer amortiseret
kostpris til restgelden, beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

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

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



Resultatopgerelse

Bruttofortjeneste

Andre driftsomkostninger
Dagsverdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-10-

Note

2023 2022
kr. kr.
476.914 437.968
-45.181 0
51.000 41.000
482.733 478.968
5.049 150.454
-77.020 -64.478
410.762 564.944
-101.090 -165.202
309.672 399.742
309.672 399.742
309.672 399.742




Balance 31. december 2023

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlegsaktiver

Anl=zgsaktiver

Andre tilgodehavender
Tilgodehavender

Likvide beholdninger
Oms=ztningsaktiver

Aktiver

- 11 -

Note

2023 2022

kr. kr.
6.067.000 6.641.000
6.067.000 6.641.000
6.067.000 6.641.000
84.888 80.341
84.888 80.341
958.879 769.356
1.043.767 849.697
7.110.767 7.490.697




Balance 31. december 2023

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Egenkapital

Hensettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geld til tilknyttede virksomheder
Geld til kapitalinteresser
Langfristede gaeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Selskabsskat

Selskabsskat til tilknyttede virksomheder
Anden geld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Gzldsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser

Sikkerhedsstillelser og pantsatninger
Personaleforhold

-12-

Note

9]

2023 2022

kr. kr.
50.000 50.000
3.322.172 3.012.500
3.372.172 3.062.500
941.251 916.333
941.251 916.333
2.497.979 0
0 2.672.591
2.497.979 2.672.591
13.719 575.000
52.172 5.913

0 64.297

90.668 64.043
142.806 130.020
299.365 839.273
2.797.344 3.511.864
7.110.767 7.490.697




Noter

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede

virksomheder 76.100 39.996
Andre finansielle omkostninger 920 24.482
77.020 64.478

2. Investeringsejendomme

Kostpris primo 4.697.252 4.697.252
Afgang i arets lob -627.634 0
Kostpris ultimo 4.069.618 4.697.252
Dagsvardireguleringer primo 1.943.748 1.902.748
Tilgang 1 arets lgb 51.000 41.000
Tilbageforsel af dagsverdireguleringer pé afhendede aktiver 2.634 0
Dagsvardireguleringer ultimo 1.997.382 1.943.748
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 6.067.000 6.641.000

Vardiansattelse af investeringsejendomme:
Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsattelse af dagsvaerdien for investeringsejendomme.

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte vardiansattelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indeberer, at ejendommenes bogforte vaerdi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitaliseret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet
setter pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende marked.

Hvor fastleggelse af lejeindteegter og driftsomkostninger i stort omfang kan foretages pa objektiv basis,
bliver afkastprocenten den vasentligste usikkerhedsfaktor i forbindelse med verdiansattelse af ejendoms-
portefaljen.

Ved markedsvardivurdering pr. 31. december 2023 er der anvendt et afkastkrav p4 6,5 - 7,25 %, mod 6,5
% pr. 31. december 2022.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pévirke den indregnede vaerdi af
investeringsejendomme i balancen samt verdireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres
saledes:

Andring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 6.61 % 7.11 % 7.61 %
Dagsverdi 6.525.887 6.067.000 5.668.409
Zndring i dagsveerdi 458.887 0 -398.591

- 13-



Noter

3. Langfristede gzldsforpligtelser

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar

Geld til tilknyttede virksomheder 2.497.979
2.497.979 0 0

4. Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med de gvrige selskaber i koncernen og hafter solidarisk og ubegranset for de
skatter, som vedrerer sambeskatningen. Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sam-
beskatningsindkomst eller kildeskatter vil kunne medfore, at selskabets haftelser udger et storre belgb. De
sambeskattede selskabers samlede kendte nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter og kildeskatter
fremgar af &rsregnskabet for E.A. Holding, Arslev ApS, cvr-nr.: 25 08 30 32.

5. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger
Ingen.

6. Personaleforhold
Virksomheden har ingen ansatte udover direktionen. Direktoren har ikke modtaget vederlag.
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