[ J
martinsen

Radgivning & Revision

Ewapo Esbjerg ApS

Bagevangen 9, 6715 Esbjerg N

Arsrapport for

5. maj 2021 - 4. maj 2022

CVR-nr. 89 44 29 15

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinaere generalforsamling den 25. oktober 2022.

Poul Vilhelm Merrild
dirigent

@ Edison Park 4 . DK-6715 Esbjerg N . TIf.: 76 114400 . CVR-nr.: 322852 01 . martinsen.dk

Medlem af det landsdaekkende samarbejde RevisorGruppen Danmark og det internationale PrimeGlobal

This document has esignatur Agreement-1D: ea5217qpnQt248623502



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespategning
Revisors erklasring om opstilling af arsregnskab

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab 5. maj 2021 - 4. maj 2022
Anvendt regnskabspraksis
Resultatopgarelse

Balance

Noter

681950

Ewapo Esbjerg ApS - Arsrapport for 2021/22

This document has esignatur Agreement-1D: ea5217qpnQt248623502



Martinsen « Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 5. maj 2021 - 4. maj 2022 for Ewapo
Esbjerg ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet
et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 4. maj 2022 samt af resul-
tatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 5. maj 2021 - 4. maj 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021/22 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg N, den 24. oktober 2022

Direktion

Poul Vilhelm Merrild
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Revisors erklaering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Ewapo Esbjerg ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ewapo Esbjerg ApS for regnskabsaret 5. maj 2021 - 4. maj 2022 pa
grundlag af selskabets bogfaring og avrige 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 oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregn-
skabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorlo-
ven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers
etiske adfaerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence
og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen 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 ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, De 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.

Esbjerg, den 24. oktober 2022

Martinsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 28 52 01

Mikkel Boeck Eisgart
statsautoriseret revisor
mne34371
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ewapo Esbjerg ApS
Bagevangen 9
6715 Esbjerg N
CVR-nr.: 89 4429 15
Stiftet: 3. marts 1980
Hjemsted: Esbjerg
Regnskabsar: 5. maj - 4. maj
42. regnskabsar
Direktion Poul Vilhelm Merrild
Revisor Martinsen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Edison Park 4
6715 Esbjerg N
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er kab og salg af fast ejendom og vaerdipapirer.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Vardierne af selskabets ejendomme er fastlagt pa basis af beregnede kapitalvaerdier. | den udstraek-
ning markedsrenter aendrer sig, eller ejendommenes forhold i evrigt andres, kan ejendommenes
veerdier tilsvarende andres.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 158 t.kr. mod 238 t.kr. sidste ar. Det ordinaere resultat efter skat udger
74 t.kr. mod 194 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ewapo Esbjerg ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmel-
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at falge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

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

Resultatopgegrelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter og omkostninger ved investeringsejendomme samt eksterne
omkostninger.

Nettoomsaetning indregnes i resultatopggrelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget. Nettoom-
satningen indregnes eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Lejeindtaegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede faellesomkostninger
og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer. Indtaegter vedrearende varmeregn-
skabet indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejen-
domme, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Om-
kostninger vedrarende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Veaerdiregulering af investeringsejendomme

Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veaerdireguleringer af ejendomme til dagsvaerdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til virksomhedens
hovedaktiviteter.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og --
tab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tillaeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
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Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kagbspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendom-
mene vardiansaettes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forretningskravet) fastsaettes
ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopgerelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset le-
vetid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraeldes, afspej-
les i investeringsejendommens labende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske af-
skrivninger over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten ”veerdireguleringer af ejendomme”.

Finansielle anlaegsaktiver
Andre vaerdipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der er indregnet under anlaegsaktiver, omfatter barsnoterede obligatio-
ner og aktier, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vaerdipapirer males til bgrskurs.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter pr. balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Foreslaet ud-
bytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa den ordinare generalforsamling
(deklarationstidspunktet).

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det belgb, der kan beregnes
pa grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres mod-
regnet i det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samti-
dig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi
af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvik-
ling af forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.

Geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser vedrarende investeringsejendomme males til amortiseret kostpris.
Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgransningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de efterfal-
gende ar.
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Resultatopgerelse 5. maj - 4. maj

Note 2021/22 2020/21
Bruttofortjeneste 157.702 238.200
Veerdiregulering af investeringsejendomme 0 140.000

2 Personaleomkostninger -20.000 0
Andre driftsomkostninger 0 -125.000
Andre finansielle indtaegter 16.856 0
@vrige finansielle omkostninger -69.043 -56.110
Resultat for skat 85.515 197.090

3 Skat af arets resultat -11.848 -3.168
Arets resultat 73.667 193.922

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabsaret 114.400 113.000
Overfgres til overfort resultat 0 80.922
Disponeret fra overfert resultat -40.733 0
Disponeret i alt 73.667 193.922
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Balance 4. maj

Aktiver
Note 2022 2021

Anlaegsaktiver

4 Investeringsejendomme 5.190.000 5.190.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 5.190.000 5.190.000

5 Andre vaerdipapirer og kapitalandele 291.377
Finansielle anlaegsaktiver i alt 291.377
Anlaegsaktiver i alt 5.481.377 5.190.000
Omsaetningsaktiver
Andre tilgodehavender 10.220 9.907
Tilgodehavender i alt 10.220 9.907
Likvide beholdninger 348.237 687.144
Omseaetningsaktiver i alt 358.457 697.051
Aktiver i alt 5.839.834 5.887.051
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Balance 4. maj

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
6 Virksomhedskapital 200.000 200.000
7 Overfort resultat 2.142.551 2.183.284
8 Foreslaet udbytte for regnskabsaret 114.400 113.000
Egenkapital i alt 2.456.951 2.496.284
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 222.000 227.400
Hensatte forpligtelser i alt 222.000 227.400
Geeldsforpligtelser
9 Geeld til realkreditinstitutter 2.939.418 2.984.610
Deposita 88.339 86.838
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.027.757 3.071.448
Kortfristet del af langfristet geeld 45.475 45.364
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 29.156 20.435
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 6.119 0
Selskabsskat 25.916 8.668
Anden geeld 26.460 14.852
Periodeafgraensningsposter 0 2.600
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 133.126 91.919
Geeldsforpligtelser i alt 3.160.883 3.163.367
Passiver i alt 5.839.834 5.887.051
1 Usikkerhed ved indregning eller maling
11 Oplysninger om dagsveerdi
10 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling
Veardierne af selskabets ejendomme er fastlagt pa basis af beregnede kapitalvaerdier. | den
udstraek-ning markedsrenter andrer sig, eller ejendommenes forhold i @vrigt andres, kan
ejendommenes veaerdier tilsvarende andres.

2021/22 2020/21

2.  Personaleomkostninger
Lenninger og gager 20.000 0
20.000 0
Gennemsnitligt antal beskaeftigede medarbejdere 1 0

3.  Skat af arets resultat

Skat af arets resultat 17.248 8.668
Arets regulering af udskudt skat -5.400 -5.500
11.848 3.168
4/5 2022 4/5 2021

4. Investeringsejendomme
Kostpris primo 4.157.472 4.964.582
Afgang i arets lgb 0 -807.110
Kostpris ultimo 4.157.472 4.157.472
Regulering til dagsvaerdi primo 1.032.528 1.210.418
Arets regulering til dagsvaerdi 0 140.000
Regulering til dagsvaerdi, afhaendede aktiver 0 -317.890
Regulering til dagsveerdi ultimo 1.032.528 1.032.528
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 5.190.000 5.190.000
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Noter

4. Investeringsejendomme (fortsat)
Investeringsejendomme bestar af en ejendom beliggende i centrum af Esbjerg. Ejendommen
anvendes til beboelsesformal.

Ved opgorelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaeg-
ter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelses-
omkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje
for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesar-
bejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemfarte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i gvrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgar parametre
sasom type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes
lebetid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansaettelsesmetode er uaendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsaettelsen af markedsvaerdien (bogfart vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vaegtet gennemsnitlig afkastprocent 5

Felsomhedsanalyse:

ZAndringer i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen farer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
andret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
reduceres med 878 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvaerende 2.457
t.kr. til 1.772 t.kr.

En reduktion af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene
forhgjes med 1.322 t.kr. Egenkapitalen vil dermed blive forhgjet fra de nuvaerende 2.457 t.kr.
til 3.488 t.kr.

4/5 2022 4/5 2021

5.  Andre veaerdipapirer og kapitalandele
Tilgang i arets lab 291.377 0
Kostpris ultimo 291.377 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 291.377 0
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Noter
4/5 2022 4/5 2021
6. Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 200.000 200.000
200.000 200.000
7. Overfort resultat
Overfeort resultat primo 2.183.284 2.102.362
Arets overfarte overskud eller underskud -40.733 80.922
2.142.551 2.183.284
8.  Foreslaet udbytte for regnskabsaret
Udbytte primo 113.000 110.600
Udloddet udbytte -113.000 -110.600
Udbytte for regnskabsaret 114.400 113.000
114.400 113.000
9. Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til realkreditinstitutter i alt 2.984.893 3.029.974
Heraf forfalder inden for 1 ar -45.475 -45.364
2.939.418 2.984.610
Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 2.804.276 2.824.369
10. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 3.009 t.kr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 4. maj 2022 udger 5.190 t.kr.
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Noter

11. Oplysninger om dagsvaerdi

Investerings- Bersnoterede

ejendomme aktier

Dagsveerdi ultimo 5.190.000 291.377

Arets aendringer af dagsvaerdi indregnet i resultatopgerelsen 0 -23.334

Arets andringer af dagsvaerdi indregnet pa egenkapitalen 0 0
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