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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2021 for Ejendomsselskabet EOE Boligudlejning I ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Arsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2021.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kgs. Lyngby, den 29. april 2022

Direktion

Per Solberg Hansen
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet EOE Boligudlejning I ApS

Konklusion

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2021 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet EOE Boligudlejning I ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2021, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, her-
under anvendt regnskabspraksis ("regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-
re krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er neermere beskrevet i re-
visionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafthangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants” internationale retningslin-
jer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, lige-
som vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores op-
fattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-
sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede 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 vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et regnskab uden vesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-
ser eller fejl.

pwc 2



Den uafhangige revisors revisionspategning

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet 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 gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mal er at opnéa hgj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspéategning med en konklusion.
Hgj 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 geldende i
Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opsta som
folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som brugerne traffer pa grundlag af
regnskabet.

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

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vasentlig fejlinfor-
mation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvergelser, dokumentfalsk, bevidste ude-
ladelser, vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

e Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opniede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspéategning gore
opmarksom pa oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sdidanne oplysninger ikke er tilstrackkelige,
modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnéet frem til
datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at
selskabet ikke l&engere kan fortseette driften.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

e Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-
gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en sidan
maéde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
1intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Hellerup, den 29. april 2022
PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 337712 31

René Otto Poulsen Henrik Hornbak
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne26718 mne32802

-5
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Selskabsoplysninger

Selskabet

Direktion

Revision

pwe

Ejendomsselskabet EOE Boligudlejning I ApS
c/o Newsec PAM Denmark A/S

Lyngby Hovedgade 4

2800 Kgs. Lyngby

Telefon: 45 26 01 02
E-mail: bogholderi@newsec.dk

CVR-nr.: 39 87 61 83

Regnskabsperiode: 1. januar 2021 - 31. december 2021
Stiftet: 20. september 2018

Regnskabsar: 3. regnskabsar

Hjemstedskommune: Lyngby-Taarbak

Per Solberg Hansen

PricewaterhouseCoopers
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Strandvejen 44

2900 Hellerup



Ledelsesberetning

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktiviteter er at eje og investere i fast ejendom, ejendomsudvikling, udlejning af
fast ejendom samt al virksomhed, som efter direktionens sken er beslagtet hermed.

Udvikling i aret

Selskabets resultatopgarelse for 2021 udviser et overskud pa DKK 22.596.945, heraf vaerdireguleringer pa
DKK 26.878.264, og selskabets balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pd DKK 188.156.597.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har vaesentlig indflydelse pa bedemmelsen af
arsrapporten.
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Resultatopgoerelse
1. januar - 31. december 2021

Note 2021 2020
DKK DKK
Bruttofortjeneste for vardireguleringer 3.919.748 3.095.957
Veerdiregulering af investeringsejendomme 1 26.878.264 6.698.699
Bruttofortjeneste efter veerdireguleringer 30.798.012 9.794.656
Finansielle indteegter 0 8.235
Finansielle omkostninger -1.827.542 -1.720.984
Resultat for skat 28.970.470 8.081.907
Skat af arets resultat 3 -6.373.525 -1.777.768
Arets resultat 22.596.945 6.304.139
Resultatdisponering
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 22.596.945 6.304.139
22.596.945 6.304.139
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Balance 31. december 2021

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlagsaktiver

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder

Andre tilgodehavender
Periodeafgreensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver

Aktiver

pwc

Note 2021 2020
DKK DKK
336.798.978 240.000.000
4 336.798.978 240.000.000
336.798.978 240.000.000
0 1.550
99.816 62.799
164.619 150.000
170.341 142.245
434.776 356.594
2.221.923 22.795.311
2.656.699 23.151.905
339.455.677 263.151.905




Balance 31. december 2021

Passiver

Selskabskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Henseettelse til udskudt skat
Andre henseettelser

Hensatte forpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser
Galdsforpligtelser

Passiver

Medarbejderforhold

Eventualposter og gvrige gkonomiske forpligtelser

Neertstdende parter
Anvendt regnskabspraksis

pwc

Note 2021 2020
DKK DKK

100.000 100.000

188.056.597 135.459.652

188.156.597 135.559.652

6.829.987 916.768

1.063.461 1.112.913

7.893.448 2.029.681

135.622.736 120.176.750

2.378.504 1.776.922

5 138.001.240 121.953.672

5 443.701 430.762

2.389.505 1.684.630

2.061.061 1.154.021

460.000 304.000

50.125 35.487

5.404.392 3.608.900

143.405.632 125.562.572

339.455.677 263.151.905
2
6
7
8



Egenkapitalopgoerelse

Egenkapital 1. januar 2021
Kontant kapitaltilskud
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2021

pwc

Overfart
Selskabskapital resultat | alt
DKK DKK DKK
100.000 135.459.652 135.559.652
0 30.000.000 30.000.000
0 22.596.945 22.596.945
100.000 188.056.597 188.156.597
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Noter til arsregnskabet
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Vardiregulering af investeringsejendomme

Veerdireguleringer af investeringsejendomme

Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat
Arets udskudte skat
Regulering af skat vedregrende tidligere ar

Aktiver der mailes til dagsvzerdi

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2021

Veerdireguleringer 1. januar 2021
Arets vaerdireguleringer

Veerdireguleringer 31. december 2021

Regnskabsmassig veerdi 31. december 2021

2021 2020

DKK DKK

26.878.264 6.698.699

26.878.264 6.698.699

460.000 304.000
5.913.219 1.473.768
306 0

6.373.525 1.777.768

Investerings-

ejendomme
DKK

235.832.874
69.920.714

305.753.588

4.167.126
26.878.264
31.045.390

336.798.978

11



. [

Noter til arsregnskabet

4 Aktiver der mailes til dagsvaerdi (fortsat)
Forudsatninger ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene
Investeringsejendomme males til dagsveerdi. Fastleeggelsen af dagsveerdi er sket med baggrund i en
afkastbaseret model og ledelsen anvender regnskabsmeessige skan i den forbindelse. Anvendelsen af
regnskabsmaessige skan medfgrer, at der er en vis usikkerhed i opgerelsen af dagsvaerdien. Dagsvaerdien er
opgjort pa baggrund af forudsaetninger, som ledelsen vurderer er sandsynlige og realistiske. Ledelsen

revurderer Igbende forudsaetningerne og eventuelle aendringer heri afspejles i dagsvaerdien.

Ved fastleeggelse af dagsveerdien har ledelsen i gennemsnit anvendt et afkastkrav pa 2,01% (2020: 2,22%),
henset til udviklingen i boligmarkeder i Danmark.

Dagsveerdi af ejendomme anskaffet i regnskabsaret er baseret pa den faktiske kgbspris, da ledelsen vurderer,
at den saledes indregnede veaerdi er et rimeligt og fair udtryk for dagsveaerdien.

5 Langfristede gaeldsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 ar, er opfert under kortfristede gaeldsforpligtelser. @vrige forpligtelser er
indregnet under langfristede geeldsforpligtelser.

Geeldsforpligtelserne forfalder efter nedenstaende orden:

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 ar 117.565.029 118.445.043
Mellem 1 og 5 ar 18.057.707 1.731.707
Langfristet del 135.622.736 120.176.750
Inden for 1 ar 443.701 430.762

136.066.437 120.607.512
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Noter til arsregnskabet
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2021 2020
DKK DKK
Eventualposter og gvrige skonomiske forpligtelser
Pant og sikkerhedsstillelse
Falgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:
Grunde og bygninger med en regnskabsmeessig vaerdi pa 336.798.978 240.000.000

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber heefter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede belgb
for skyldig selskabsskat fremgar af arsrapporten for Erik Olesens Ejendomsselskab A/S, der er administrations-

selskab i forhold til sambeskatningen. Koncernens selskaber haefter endvidere solidarisk for danske kildeskatter
i form af udbytteskat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter

kan medfgre at selskabets haeftelse udger et starre belab.

Selskabet har en opsigelsesperiode pa 6 maneder pa nuvaerende administrationskontrakt overfor
administrationsselskabet.

Neertstaende parter
Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet

Navn Hjemsted

Erik og Susanna Olesens Almenvelggrende Fond Kgs. Lyngby
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet EOE Boligudlejning I ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i
klasse C.

Arsregnskab for 2021 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der méles til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere
indregnes i resultatopggerelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder af-
skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som folge af &ndrede regnskabs-
maessige skon af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende maéles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes linezrt i lejeperioden.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder primeaert arets driftsomkostninger.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder primaert omkostninger til selskabets administration.

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer

Bruttofortjeneste efter vaerdireguleringer opgores med henvisning til arsregnskabslovens § 32 som et sam-
mendrag af nettoomsatning, andre driftsindtaegter og andre eksterne omkostninger.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Vardiregulering og salg af investeringsejendomme

Veardireguleringer af erhvervsejerlejligheder til dagsverdi indregnes i resultatopgorelsen.

Ved afhandelse af erhvervsejerlejligheder indregnes salgsprisen pa den faktiske overtagelsesdag, svarende
til kebers dispositionsdag. De tilknyttede omkostninger omfatter lejlighedens dagsveerdi samt direkte
henfgrbare salgsomkostninger og eventuelle istandsattelsesomkostninger.

Finansielle poster

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabsaret.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopge-
relsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske tilknyttede virksomheder. Den danske selskabsskat fordeles mellem
de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris samt direkte
henforbare kebsomkostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsvaerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopggerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som
investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa

uafhaengige vilkar pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medferer vaesentlige regnskabsmaessige
skan.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

De anvendte skon er baseret pa oplysninger samt forudsatninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige. Der er i noterne givet oplysninger om de anvendte forudsatnin-
ger.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er for hver enkelt ejendom opgjort ved hjalp af en afkastbaseret
model, hvor de forventede fremtidige pengestremme for det kommende ar sammen med et afkastkrav
danner grundlag for ejendommens dagsveerdi. Beregningerne tager udgangspunkt i ejendommenes budget
for det kommende &r. Der er i budgettet taget hgjde for lejeudvikling, tomgang, driftsomkostninger,
vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrem divideres med det skennede
afkastkrav, hvorved ejendommens dagsverdi fremkommer.

Afkastkravet fastsaettes ud fra de padgaeldende markedsforhold for den pageldende ejendomstype under
hensyntagen til vedligeholdelsesstand, beliggenhed, anvendelse, lejernes bonitet, lejekontrakter og
lignende.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsvaerdi, hvilket nor-
malt udger nominel veerdi med fradrag af nedskrivning til imgdegaelse af tab.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse
af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. ndring i udskudt skat, som folge
af &ndringer i skattesatser, indregnes i resultatopgerelsen eller i egenkapitalen, nar den udskudte skat ved-
rorer poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets
skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter. Tillaeg og godtgorelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgerelsen under finansiel-
le poster.
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Noter til arsregnskabet

8 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Finansielle gaeldsforpligtelser

Léan, som realkreditlan og 1an hos kreditinstitutter, indregnes ved laneoptagelsen til det modtagne provenu
med fradrag af aftholdte transaktionsomkostninger. I efterfelgende perioder males ldnene til amortiseret
kostpris, sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen
som en renteomkostning over laneperioden.

Prioritetsgeeld er siledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til 1dnets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lénets underliggende kontantveerdi pa
l&noptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af 1anets kursregulering

pa optagelsestidspunktet.

Ovrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, der i al veesentlighed svarer til nominel vardi.
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