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EA Erhverv ApS

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019 for EA Erhverv ApS.

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

Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar 2019 - 31. december 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arslev, den 13. februar 2020

Direktion

o ———

Erik Aksel Andersen
Adm. direktor

Bestyrelse /’ ,-"'/ /
[ /%4

Erik Banke Kristensen Morten Mertz Andersen Erik Aksel Andersen




EA Erhverv ApS

Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til den daglige ledelse i EA Erhverv ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for EA Erhverv ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019
pé grundlag af selskabets bogfering og evrige 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 prasentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser 1
revisorloven, de internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark.

Arsregnskabet samt nojagtigheden 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 erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Svendborg, den 13. februar 2020

Revisionsfirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 35486178

Statsautoriseret revisor
mne31470



EA Erhverv ApS

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden

CVR-nr.

Stiftelsesdato
Hjemsted
Regnskabsér

Bestyrelse

Direktion

Revisor

Kontaktpersoner

EA Erhverv ApS
Overvejen 22 E
5792 Arslev

39729458

31. maj 2018

Faaborg-Midtfyn

1. jamuar 2019 - 31. december 2019
2. regnskabsar

Knud Erik Banke Kristensen
Morten Mertz Andersen
Erik Aksel Andersen

Erik Aksel Andersen, Adm. direkter

Revisionsfirmaet Edelbo
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
"Kogtvedlund"

Kogtvedparken 17

5700 Svendborg

CVR-nr.: 35486178

Morten Pedersen, Statsautoriseret revisor



EA Erhverv ApS

Ledelsesberetning

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for regnskabséret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat pa
253.380 kr. Selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum pa 8.675.627 kr., og en
egenkapital pa 1.281.539 kr.

Begivenheder efter regnskabsirets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for selskabets

finansielle stilling.



EA Erhverv ApS

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Arsrapporten for EA Erhverv ApS for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 er aflagt i
overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B, med
tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til tidligere &r.
Generelt

Generelt om indregning og méling

Indtegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes ombkostninger, der er afholdt for at opnd 4rets indtjening, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af endrede
regnskabsmaessige skeom af belab, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgerelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

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 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
belab. 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 atkraefter forhold, der eksisterede pé balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster 1 resultatopgerelsen efter bestemmelserne i
arsregnskabslovens § 32,

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning, andre driftsindtaegter og eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

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



EA Erhverv ApS

Anvendt regnskabspraksis

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

Dagsveerdiregulering af investeringsaktiver og -gald
Reguleringer af investeringsaktiver og -geeld maélt til dagsveerdi indregnes som selvstandig post i
resultatopgerelsen.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle indtegter og ombkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger,
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, geld og transaktioner 1
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 arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering
af udskudt skat med fradrag af den del af &rets skat, der vedrerer egenkapitalbeveaegelser. Aktuel og
udskudt skat vedrorende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte 1 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opné afkast af den
investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investerings-
ejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris med tilleg af omkostninger direkte
foranlediget af anskaffelsen. Renter og evrige laneomkostninger i opferelsesperioden indregnes i
kostprisen.

Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsvardien ved at regulere regnskabsmeessig vardi ved
op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsverdien anvendes en individuelt
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige lebende driftsafkast af
ejendommen. I det omfang, der er tilgeengelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme,
indgar disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsverdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris. Det svarer i al vasentlighed til nominel vaerdi, reduceret
med nedskrivninger til imedegéelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter, aktiver
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsér.



EA Erhverv ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat

Udskudt skat og érets regulering heraf opgeres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pé grundiag af den planlagte
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremferselsberettigede 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 males pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geldende, nér den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Finansielle galdsforpligtelser

Fastforrentede l&n som realkreditldn og lan hos kreditinstitutter indregnes ved l&noptagelsen til det
modtagne provenu med fradrag af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende dr males lanene til
amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til lanets restgaeld. For obligationsldn svarer amortiseret
kostpris til restgaelden, beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa lanetidspunktet, reguleret
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel veerdi.

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
betalte acontoskatter.

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



EA Erhverv ApS

Resultatopgerelse

Note
Bruttofortjeneste
Driftsresultat
Andre finansielle indtegter fra tilknyttede
virksomheder
Finansielle omkostninger 1

Resultat for skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat
Resultatdisponering

-10 -

2019 2018
kr. kr.
484.253 557.193
484.253 557.193
1.807 2.095
-160.654 -158.254
325.406 401.034
-72.026 -88.224
253.380 312.810
253.380 312.810
253.380 312.810




EA Erhverv ApS

Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlzegsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavende selskabsskat
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver

Aktiver

-11 -

Note

2019 2018

kr. kr.
8.103.634 7.476.000
8.103.634 7.476.000
8.103.634 7.476.000
75.708 106.826
42.184 0
4.876 6.266
122.768 113.092
449.225 373.375
571.993 486.467
8.675.627 7.962.467




EA Erhverv ApS

Balance 31. december 2019

Passiver

Virksomhedskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat
Egenkapital

Henseattelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser

Geeld til kreditinstitutter
Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geldsforpligtelser
Modtagne forudbetalinger fra kunder

Geeld til tilknyttede virksomheder

Selskabsskat

Anden geld

Deposita

Kortfristede gzeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser

Passiver

Eventualforpligtelser
Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

-12 -

Note

ELNER VS

2019 2018

kr. kr.
50.000 50.000

0 665.348
1.231.539 312.810
1.281.539 1.028.158
587.544 573.334
587.544 573.334
1.982.594 2.084.699
1.982.594 2.084.699
102.105 99.617
11.346 8.584
4.496.205 3.792.717
0 74.690

36.134 107.433
178.160 193.235
4.823.950 4.276.276
6.806.544 6.360.975
8.675.627 7.962.467




EA Erhverv ApS

Noter
2019 2018

1. Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
virksomheder 75.854 74.412
Andre finansielle omkostninger 84.800 83.842

160.654 158.254
2. Investeringsejendomme
Kostpris primo 6.643.627 0
Tilgang ved spaltning 627.634 6.643.627
Kostpris ultimo 7.271.261 6.643.627
Dagsverdireguleringer primo 832.373 0
Tilgang ved spaltning 0 832.373
Dagsveerdireguleringer ultimo 832.373 832.373
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 8.103.634 7.476.000

Usikkerhedsfaktorer ved vardiansaettelse af investeringsejendomme:

Selskabet har fastholdt de tidligere anvendte verdiansattelsesprincipper for selskabets ejendomme. Dette
indebarer, at ejendommens bogferte vardi beregnes med udgangspunkt i lejeindtegter med fradrag af
driftsomkostninger og kapitalisret med en rente/afkast, der modsvarer det afkastningskrav, markedet satter
pa de respektive ejendomstyper i et velfungerende marked.

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

Ved markedsvardivurdering pr. 31. december 2019 er der anvendt et afkastkrav pa 7,2 %. Afkastkravet er
ueendret i forhold til 2018.

Andringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen. Folsomheden illustreres
sdledes:

ZEndring i gennemsnitligt afkastkrav -0,5 % Basis 0,5 %
Afkastprocent 6,7% 7,2 % 7,7 %
Dagsveerdi 8.708.383 8.103.634 7.577.424
ZAndring 1 dagsveerdi 604.749 0 -485.545

13-



EA Erhverv ApS

Noter

2019 2018
3. Virksomhedskapital
Saldo primo 50.000 0
Tilgang ved spaltning 0 50.000
Saldo ultimo 50.000 50.000
4. Overkurs ved emission
Saldo primo 665.348 0
Tilgang ved spaltning 0 665.348
Arets afgang -665.348 0
Saldo ultimo 0 665.348
5. Overfort resultat
Saldo primo 312.811 0
Arets tilgang 918.728 312.810
Saldo ultimo 1.231.539 312.810
6. Langfristede gzeldsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
Geld til kreditinstitutter 1.982.594 102.105 1.564.923
1.982.594 102.105 1.564.923

7. Eventualforpligtelser

Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsztninger

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 2.102 t.kr., er der afgivet pant i selskabets ejendomme hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2019 udger 8.104 t kr.

Til sikkerhed for mellemverende med pengeinstitutter er der afgivet underpant i ejerpantebreve pa
maksimalt 5.000 t.kr. Der er pr. 31. december 2019 ingen geeld til pengeinstitutter.
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