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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2023 for
Egsmark Bakker ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Risskov, den 3. juni 2024

Direktion

Michael Dyrgaard Eberhard
Adm. dir.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

Til anpartshaverne i Egsmark Bakker ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Egsmark Bakker ApS for regnskabsaret 1. januar
- 31. december 2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets akti-
viteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstan-
dard for smé virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnska-
ber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere be-
skrevet 1 afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uathengige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i
Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code.
Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at li-
kvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraver, at vi planlegger og udferer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derud-
over udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pé at opné yderligere sikkerhed for
vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primert bestér af forespergsler til ledelsen og, hvor det
er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Den uathaengige revisors erklering om udvidet gennemgang

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnéet 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 &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udforte 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.

Kebenhavn, den 3. juni 2024

Grant Thornton
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3420 99 36

Martin Seidelin Haaning
statsautoriseret revisor
mne32793
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Selskabsoplysninger
Selskabet Egsmark Bakker ApS
Mosevej 20B
8240 Risskov
CVR-nr.: 42923753
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Michael Dyrgaard Eberhard, Adm. dir.
Revision Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab
Stockholmsgade 45
2100 Kebenhavn ¢
Modervirksomhed Fabulas A/S
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere ar bestdet af at drive investeringsvirksomhed i grunde og
bygninger.

Usikkerhed ved indregning eller maling
Arsrapporten er pavirket af usikkerhed ved indregning og méling af selskabets investeringsejendom til
dagsveerdi.

Det er ledelsens vurdering, at investeringsejendommen er vaerdiansat forsvarligt.

Der henvises til note 2 for en yderligere omtale heraf.

Stetteerklzering

Selskabet har modtaget stotteerkleering fra Moderselskab for de kommende 12 méneder. P& baggrund

heraf aflaegger ledelsen arsrapporten under forudsetning af going concern.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Regnskabsaret udviser et overskud, som ledelsen anser som tilfredsstillende.

Ledelsen forventer et overskud for det kommende ar.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Egsmark Bakker ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af endrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens veerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-

minelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder lejeindtagter, ejendomsomkostninger samt eksterne omkostninger.

Lejeindteegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vaerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsveerdi, der svarer til
det beleb, som den enkelte ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uathengig
kaber. Dagsverdien opgeres ved anvendelse af en afkastbaseret model som baseres pa den budgetterede
nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav,
der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Verdien reguleres for forhold,
som ikke afspejles i normalindtjeningen, f.eks. faktisk tomgang, sterre renoveringsarbejder o.l. Den an-
vendte verdiansattelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme har som @vrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”Veardireguleringer af investeringsejen-
domme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

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 vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hafter Egsmark Bakker ApS solidarisk og ubegranset over for skattemyn-
dighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambe-
skatningskredsen.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Anvendt regnskabspraksis

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld, méles
til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2023 2022
Bruttotab -54.209 18.972
Veardiregulering af investeringsejendomme 601.534 2.442.354
Driftsresultat 547.325 2.461.326
Andre finansielle indtegter 11 0
Ovrige finansielle omkostninger -249.330 -176.778
Resultat for skat 298.006 2.284.548

3 Skat af arets resultat -65.572 -508.100
Arets resultat 232.434 1.776.448
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 232.434 1.776.448
Disponeret i alt 232.434 1.776.448
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Note

4

Aktiver

Anlzegsaktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender 1 alt

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

2023 2022
15.375.000 14.750.000
15.375.000 14.750.000
15.375.000 14.750.000

95.983 0
42.000 42.000
137.983 42.000
47.924 8.734
185.907 50.734
15.560.907 14.800.734
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Balance 31. december

Passiver

Note 2023 2022
Egenkapital
Virksomhedskapital 40.000 40.000
Overfort resultat 6.697.164 6.464.731
Egenkapital i alt 6.737.164 6.504.731

Hensatte forpligtelser

Hensaettelser til udskudt skat 1.996.696 1.835.141
Hensatte forpligtelser i alt 1.996.696 1.835.141
Geldsforpligtelser

Geeld til pengeinstitutter 2.746.224 2.722.180
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 2.170.000 2.170.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 625.805 362.855
Anden geeld 1.285.018 1.205.827
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 6.827.047 6.460.862
Gealdsforpligtelser i alt 6.827.047 6.460.862
Passiver i alt 15.560.907 14.800.734
Stetteerklzering

Usikkerhed ved indregning eller méling
Oplysninger om dagsveerdi

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

N SN N N e

Eventualposter
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

1. Stetteerklering
Selskabet har modtaget stotteerklaering fra Moderselskab med stotte for de kommende 12 maneder.
Pa baggrund heraf aflegger ledelsen arsrapporten under forudsetning af going concern.

2. Usikkerhed ved indregning eller mailing
Ved udarbejdelse af arsrapporten foretager ledelsen en raekke regnskabsmassige vurderinger og
sken for indregning og verdiansettelse af selskabets aktiver og forpligtelser. Udviklingen pa
finans- og ejendomsmarkederne er praeget af en stabilisering, ejendomsmarkedet bevaeger sig
generelt i en positiv retning, men ogsé med stor diversitet og uforudsigelighed, hvilket medferer at
der er en vis usikkerhed knyttet til veerdiansattelse af selskabets investeringsejendom

Vurderingen af ejendommens dagsveaerdi er opgjort i henhold til valuarvurdering af 8. maj 2024 af
Engel og Volkers Commercial v/Jan Hougaard. Valuar har i sit sken af dagsvardi taget hejde for
flere faktorer, da ejendommen omfatter eksisterende bygning og et grundareal. I vurderingen er der
taget hegjde for en skennet dagsverdi pd eksisterende bygning og skennet dagsveerdi for
byggeretsmeter.

Til selskabets aktivitet er der knyttet en reekke risikofaktorer, hvoraf de vaesentligste er opgerelse
af ejendommens dagsveaerdi og finansielle risici, som generelt er pavirket af den usikkerhed, der er
pa ejendoms- og finansmarkederne. Eftersom det er vanskeligt at forudse de faktuelle ejendoms og
markedsforhold over en arrackke, ma det forventes at den faktiske drift i en eller flere henseender
vil forlebe anderledes i savel positiv som negativ retning, end forudsat i forbindelse med maling af
ejendommens dagsveerdi.

2023 2022

3.  Skat af arets resultat
Sambeskatningsskat -95.983 0
Arets regulering af udskudt skat 161.555 508.100
65.572 508.100
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

31/12 2023 31/12 2022

4. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 2023 6.275.642 6.217.997
Tilgang i arets lab 23.466 57.645
Kostpris 31. december 2023 6.299.108 6.275.642
Regulering til dagsveerdi 1. januar 2023 8.474.358 6.032.003
Arets regulering til dagsvardi 601.534 2.442.355
Regulering til dagsveerdi 31. december 2023 9.075.892 8.474.358
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2023 15.375.000 14.750.000

Ejendommen er indregnet til dagsvaerdi 31. december 2023 i henhold til valuarvurdering af 8. maj
2024 af Engel & Volkers Commercial v/Jan Hougaard.

Valuar har i sit sken af dagsverdi taget hejde for flere faktorer, da ejendommen omfatter
eksisterende bygning og et grundareal.

I vurderingen er taget hejde for en skennet dagsveerdi pa eksisterende bygning og skennet
dagsveerdi for byggeretsmeter. Der er 1 vurderingen taget udgangspunkt i, at samtlige byggeretter

anvendes til teet lavt boligbyggeri.

Verdien af samtlige byggeretter : 12.500 kvm & kr. 1.150 1 alt kr. 14.375.000.
Veardien af parcellen bestdende med bygninger, opgjort til kr. 1.000.000.

5.  Oplysninger om dagsveaerdi

Investerings-

ejendomme

Dagsveardi 31. december 2023 15.375.000
Arets urealiserede @ndringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgorelsen 601.534

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pa i alt 2.695 t.kr. til sikkerhed for bankgaeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger samt materielle anlaeegsaktiver.
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Grant Thornton, Godkendt Revisionspartnerselskab

Noter

6. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser (fortsat)
Virksomhedens samlede sikkerhedsstillelse for tilknyttede virksomheder udger maksimalt xx t.kr.

7. Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Fabulas A/S, CVR-nr. 39315947, som er ad-

ministrationsselskab og heefter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber
for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pé renter, royalties og udbytter.
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