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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for Ejershab ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet 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 - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 27. juni 2024

Direktion:

Thomas Cardel
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKLZARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Ejershab ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejershab ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet 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 - 31. december 2023 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores evrige etiske forpligtelser i
henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraskkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
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 ggre
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere
sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang 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 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 vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Odense, den 27. juni 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Morten Svensson
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34505
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er investering og udlejning af fast ejendom samt aktiviteter i
tilknytning hertil.

Usaedvanlige forhold
Selskabet har tabt over halvdelen af selskabskapitalen. Ledelsen forventer selskabskapitalen retableret
via salg af dens projektejendomme og/eller tilskud fra dets kapitalejere.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabet har bundet dens likviditet i projektejendomme til videresalg. Cardel Ejd. Projekt ApS har
overfor selskabet afgivet statteerklaering hvori Cardel Ejd. Projekt ApS erklaere, gennem eventuelle
nedvendige tilskud, at indestd for selskabets forpligtelser og dermed sikre datterselskabets fortsatte
drift.

Associerede virksomhed, Birch Invest ApS, har overfor selskabets kreditorer afgivet
tilbagetraedelseserklaring vedragrende det til en hver tid vaerende mellemvaerende med selskabet indtil
ejendommene er solgt, eller en kommende ordinaer generalforsamling til ophar ved udgangen af det
regnskabsar som falger.

P& baggrund af ovenstaende statteerkleering fra og tilbagetraedelseserklaering aflaegger ledelsen
arsregnskabet med forsat drift for gje.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2023 2022
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee, 154.026 104.160
DRIFTSRESULTAT...cueniitiii et 154.026 104.160
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieae, 1 46.224 23.623
Andre finansielle omKostniNger.......ccvvvviiiiiiiiiiiiiniieeeennnns 2 -467.959 -170.082
RESULTAT FOR SKAT ...cuniniiniiiiiiiieeeeceeeeeceeee -267.709 -42.299
Skat af Arets reSUltat. ... e eeeeeureiireereeireeeeeeeeneeennen. 3 -9.554 -7.722
ARETS RESULTAT....uiiiiiieiineiieiieeineeieeieeaneenneeneeaneanneees -277.263 -50.021
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, -277.263 -50.021

FALT o -277.263 -50.021
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Mat.anlaegsaktiver under udfgrelse og forudbet.....................
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Ejendomme til videresalg.......ccoeeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeaen,
Varebeholdninger.........ccoouiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eiee e,

Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Udskudte skatteaktiver......ccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaee,
Tilgodehavender.......cc.oiiiiiiiiiiiiiiiiiii i cer e eaaeas
OMSZETNINGSAKTIVER......oitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......oeiiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart resUltat.....ceeeiiiiiiiiii i e i eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiiereeneereeneeneeneeneeneeneanees
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
[T ]0 1 L - PP PPN
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiininn...
Geeld til realkreditinstitutter........ocoiieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Gaeld til pengeinstitutter.....cccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser........cccoevvvevnninennn..
Geeld til tilknyttede virksomheder.......ccooviiiiiiiiiiiiiiiiieninn,
Geeld til associerede virksomheder..........cocoviiiiiiiiiiiiinnn...
Kortfristede geeldsforpligtelser..........c..ccovviiiiiiiiiiiiiin...
GZELDSFORPLIGTELSER.....ctiitiiiiiiiiiiiieeieeieeieeieeneenenen

PASSIVER. ...

Eventualposter mv.
Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Forudsaetninger for fortsat drift

Medarbejderforhold

Note

2023
kr.

0

0

0

6.256.093
6.256.093

696.415
0
696.415

6.952.508

6.952.508

40.000
-389.387

-349.387

1.696.354
30.500
1.726.854

34.518
33.003
25.000
1.216.575
4.265.945
5.575.041

7.301.895

6.952.508

2022
kr.

1.100.000
1.100.000

1.100.000

4.049.844
4.049.844

583.464
9.554
593.018

4.642.862

5.742.862

40.000
-112.124

-72.124

1.701.004
30.500
1.731.504

67.888
22.273
25.000

0
3.968.321
4.083.482

5.814.986

5.742.862
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EGENKAPITALOPGORELSE

kr.
Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

40.000  -112.124
-277.263

40.000 -389.387

10

| alt

-72.124

-277.263

-349.387
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NOTER

Andre finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder..................

Andre finansielle omkostninger

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder...............
Finansielle omkostninger i @vrigt.......cccovvvviiiiiiiiinenannn.

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.................
Regulering af udskudt skat.........ccovveiiiiiiiiiiiiiiiiinin...

Materielle anlagsaktiver

kr.

2023
kr.

46.224

46.224

84.877

383.082

467.959

2022

kr.

23.623

23.623

37.473
132.609

170.082

-9.554
17.276

7.722

Mat.anlaegsaktiv
r under udferelse

KOStPris 1. Januar 2023....cceeeiiiitttteeeiiieeeeeeeannneeeeeesennnseseeessnnnneeseannnns
Overfarsel til omsatningsejendomme.......coovviiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiereneeaenaeenns
L L0213 PSPPI
Kostpris 31. december 2023........ccuiiiiiiitiiiiii i iei e et eeieeeiaeanaeanaean

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen.

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2023

geeld i alt

Geeld til realkreditinstitutter................... 1.730.872
DEPOSIta . eeeeieeeiriiiiriieiriiereaneeaaeenas 30.500

1.761.372

Afdrag
naeste ar

34.518
0

34.518

Restgaeld
efter 5 ar

1.575.391
30.500

1.605.891

og forudbet.

1.100.000
-2.206.250
1.106.250
0

0

31/12 2022
geeld i alt

1.768.892
30.500

1.799.392

11

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 6
Eventualforpligtelser
Ingen.
Heeftelse i sambeskatningen
Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.
Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Godthaab
Asset Management ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for realkreditgaeld pa 1.731 t.kr. er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udgaer 6.256 t.kr.
Forudsaetninger for fortsat drift 8
Selskabet har bundet dens likviditet i projektejendomme til videresalg. Cardel Ejd. Projekt
ApS har overfor selskabet afgivet stotteerklaering hvori Cardel Ejd. Projekt ApS erkleere,
gennem eventuelle nadvendige tilskud, at indesta for selskabets forpligtelser og dermed sikre
sgsterselskabets fortsatte drift.
Associerede virksomhed, Birch Invest ApS, har overfor selskabets kreditorer afgivet
tilbagetraedelseserklaring vedrgrende det til en hver tid vaerende mellemvarende med
selskabet indtil ejendommene er solgt, eller en kommende ordinaer generalfosamling til ophar
ved udgangen af det regnskabsar som falger.
P& baggrund af ovenstdende stotteerkleering fra og tilbagetraedelseserklaering aflaegger
ledelsen arsregnskabet med forsat drift for gje.
Medarbejderforhold 9

Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1



|IBDO ?

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejershab ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger

Andre  eksterne  omkostninger omfatter gvrige  produktions-,  salgs-, leverings- og
administrationsomkostninger, herunder omkostninger til energi, markedsfering, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi:

Brugstid Restvaerdi
a1 01 1= SO PP 0-30 ar 0%
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopgarelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Omsatningsejendomme
Omsaetningsejendomme males til kostpris. | tilfaelde, hvor nettorealisationsveaerdien er lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for omsaetningsejendomme omfatter anskaffelsespris med tillaeg af handelsomkostninger samt
forbedringer foretaget pa ejendommen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen. Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



