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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 2023 for Ellebye
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og den finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabsaret 2023.

Selskabets arsrapport for 2023 er ikke revideret. Ledelsen anser betingelserne for fravalg af
revision i henhold til arsregnskabslovens § 135 som opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Sorg, den 28. juni 2024

Direktion

Kenneth Kaare Ellebye
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til ledelsen i Ellebye Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ellebye Ejendomme ApS for regnskabséret 1. januar - 31.
december 2023 pa grundlag af selskabets bogfering og g@vrige oplysninger, som ledelsen har
tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance,
egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og presentere
arsregnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i revisorloven og International FEthics 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
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkl@ringsopgave med sikkerhed,
er vi ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstendigheden af de oplysninger,
ledelsen 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.

Ringsted, den 28. juni 2024

SONDERUP I/S

statsautoriserede revisorer
CVR 31824559

Ole Rygaard Andersen
Registreret revisor
mne32755
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ellebye Ejendomme ApS for regnskabsaret 2023 afleegges i overensstemmelse
med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra
klasse C.

Resultatopggrelsen opstilles artsopdelt og balancen opstilles i kontoform. Som malevaluta
benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
vaerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. 1 resultatopggrelsen indregnes ligeledes
alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til Arsregnskabslovens § 32, stk 1 har selskabet sammendraget visse poster i
resultatopggrelsen i posten bruttofortjeneste. Posten bruttofortjeneste er et sammendrag af
nettoomsatning, driftsomkostninger, andre eksterne omkostninger og andre driftsindtegter.

Nettoomsatning
Nettoomsetningen bestar af lejeindtegter og indregnes i resultatopggrelsen i det ar, som
lejeperioden omhandler.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger omfatter arets omkostninger til drift af udlejningsejedom mv.

Andre driftsindtaegter og -omkostninger
Andre driftsindtegter og omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold
til virksomhedens hovedaktivitet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende geld samt tilleg og godtggrelse vedrgrende
selskabsskat.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestir af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til Kkostpris, der bestar af ejendommens
kgbspris tillagt eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Efter forste indregning maéles ejendommene til dagsvaerdi, der repreesenterer det belgb, som den
enkelte ejendom vil kunne selges for pa balancedagen til en uafhengig kgber. Dagsvardien
opggres ved anvendelse af den afkastbaserede model, som den beregnede kapitalveerdi af de
forventede pengestrgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den bogfgrte nettoindtjening for indevarende
ar, tilpasset til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke
afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregning af kapitalverdierne anvendes et afkastkrav, som fastsettes for de enkelte
ejendomme pa grundlag af geldende markedsforhold péa balancedagen for den pageldende
ejendomstype, ejendommens beliggenhed, lejernes bonitet etc., saledes at afkastkravet vurderes
at afspejle markedets afktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopggrelsen.

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmessige vardi af anlegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforringelse
ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmassige verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der sedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vardien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger er malt til nominel veerdi.

Udbytte
Forslag til udbytte for regnskabsaret indregnes som en serskilt post under egenkapitalen. Forslag
til udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede g@ldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser, opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteverdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud,
males til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

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

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter indtegter vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.
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Resultatopggrelse 1. januar- 31. december

Note

Bruttofortjeneste

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme
RESULTAT AF ORDINZAR DRIFT

Andre finansielle indtegter
@vrige finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT

Skat af arets resultat
ARETS RESULTAT

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Disponeret i alt

2023 2022
187.575 90.559
155.714 791.110
343.289 881.669
508.312 0

-151.871 -114.923
699.730 766.746
-147.865 -61.851
551.865 704.895
551.865 704.895
551.865 704.895
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Balance pr. 31. december

Note

2023 2022

AKTIVER
. Investeringsejendomme 4.155.715 4.000.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 4.155.715 4.000.000
ANLAGSAKTIVERI ALT 4.155.715 4.000.000
Likvide beholdninger 984 33.706
Likvide beholdninger i alt 984 33.706
OMSZATNINGSAKTIVERI ALT 984 33.706
AKTIVERIALT 4.156.699 4.033.706
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Balance pr. 31. december

Note

3.
4.
5.

Pants@tninger og sikkerhedsstillelser
Dagsverdireguleringer

2023 2022
PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 741.067 189.201
EGENKAPITALITALT 781.067 229.201
Hensettelser til udskudt skat 202.227 61.851
HENSATTE FORPLIGTELSER I ALT 202.227 61.851

. Langfristede gaeldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitutter 2.386.433 2.238.017
Kreditinstitutter i gvrigt 0 639.120
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 2.386.433 2.877.137
Kortfristet andel af langfristet geeld 38.000 105.000
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 10.000 10.000
Selskabsskat 7.489 0
Anden geld 142.297 142.636
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 589.186 607.881
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 786.972 865.517
GZLDSFORPLIGTELSER I ALT 3.173.405 3.742.654
PASSIVER I ALT 4.156.699 4.033.706
Veasentlige aktiviteter
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Egenkapitalopggrelse

Virksomhedskapital
Primo

Ultimo

Overfgrt resultat
Primo
Overfort fra resultatdisponering

Ultimo

Egenkapital ultimo

2023 2022
40.000 40.000
40.000 40.000

189.202 -515.694
551.865 704.895
741.067 189.201
781.067 229.201
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Noter

2023 2022
1. Investeringsejendomme

Anskaffelsessum:
Anskaffelsessum, primo 3.236.503 2.890.437
Tilgang 0 346.065
Anskaffelsessum, ultimo 3.236.503 3.236.502
Dagsvaerdireguleringer:
Dagsvardireguleringer, primo 763.498 -27.612
Arets dagsverdireguleringer 155.714 791.110
Dagsvzerdireguleringer, ultimo 919.212 763.498
Bogfert veerdi, ultimo 4.155.715 4.000.000

Under  materielle  anlegsaktiver er  selskabets investeringsejendom  indregnet.
Vardiansattelsen af selskabets investeringsejendom sker til dagsverdi opgjort efter
normalindtjeningsmodellen.

Veardiansattelsen af investeringsejendommen er i aret 2023 baseret pa en afkastprocent
7,0% i lighed med foregaende regnskabsar.

Veardiansattelsen af investeringsejendommene har indflydelse pa savel egenkapital som
arets resultat. En endring i afkastprocenten pa henholdsvis +0,5% og -0,5% ville i aret
2023 have medfgrt en endret verdiansettelse af selskabets ejendomme pa henholdsvis
t.kr. -277 og t.kr. 319.

2. Langfristede gaeldsforpligtelser
Af langfristet gaeld forfalder t.kr. 2.236 efter 5 ar.

3. Vasentlige aktiviteter
Selskabets veesentlige aktiviteter bestar i investering og udlejning af fast ejendom.

4. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitut stor t.kr. 2.448, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmessige verdi udggr t.kr. 4.156.

Ejerpantebrev pa i alt t.kr. 690 med pant i grunde og bygninger er deponeret til sikkerhed
for gaeld til pengeinstitut.
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Noter

5. Dagsveerdireguleringer
Dagsvardi 31. december 2023
Dagsveardiendringer indregnet i resultatopggrelsen
Dagsverdiniveau

Information om dagsvardiniveauer

Niveau 1:

Investerings-
ejendomme

4.155.715
155.714
3

Vardiansattelse baseret pa noterede priser i et aktivt marked, hvor prisen anvendes

direkte.

Niveau 2:

Veardiansattelse baseret pa observerbare priser i et aktivt marked, hvor prisen er direkte

eller indirekte observerbar.

Niveau 3:

Veardiansattelse baseret pa ikke-observerbare input, hvor input er baseret pd antagelser,

som en normal markedsdeltager vil ggre sig i verdiansattelse af aktivet.
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