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Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juni 2022
- 31. maj 2023 for Esinvest A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansi-
elle stilling pr. 31. maj 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2022 - 31. maj

2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Give, den 3. oktober 2023

Direktion

Jens Risvig Pedersen
direktor

Bestyrelse

Carsten Risvig Pedersen Jens Risvig Pedersen Kenneth Nielsen Leth
formand
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Esinvest A/S
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Esinvest A/S for regnskabsaret 1. juni 2022 - 31. maj 2023, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter. Arsregnskabet udar-
bejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. maj 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juni 2022 -
31. maj 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede revisionsbeuvis er tilstraekkeligt 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 overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortseette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
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 revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, 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 skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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 vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, 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 i
intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte 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.

Horsens, den 3. oktober 2023

Roesgaard

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3754 3128

Michael Mortensen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34108
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at eje erhvervsejendomme med henblik pa udlejning samt efter bestyrelsens skgn
dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022/23 udviser et overskud pa kr. 11.013.805, og selskabets balance pr.
31. maj 2023 udviser en egenkapital pa kr. 31.403.341.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Esinvest A/S for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten for 2022/23 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis
Zndring i klassifikation

Klassifikationen af anden gaeld er sendret saledes, at posten alene omfatter gaeld til det offentlige og
medarbejderforpligtelser. Det betyder, at andre skyldige omkostninger nu i stedet indgar under
leverandgrer af varer og tjenesteydelser. £ndringen har medfgrt, at anden geld er reduceret med
1.063 t.kr. i 2022/23 samt 719 tkr. i 2021/22. Som fglge heraf er leverandgrer af varer og
tjenesteydelser er gget med 704 t.kr. i 2022/23 samt 10 t.kr. i 2021/22. Derudover er deposita gget
med 359 t.kr. i 2022/23 samt 709 t.kr. i 2021/22.

Bortset fra ovennaevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, 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.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
lgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.
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Anvendt regnskabspraksis

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.
Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Posten omfatter lejeindteegter mv. fra erhvervslejemal. Lejeindtaegter mv. indregnes Igbende over
lejemalets Igbetid.

Andre driftsindtzaegter

Andre driftsindteegter indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, lokaler mv.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver.

Finansielle indtzaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskattede
virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksomheder med
skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud
til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og sendring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

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

Brugstid
Bygninger 25 ar

Brugstiden og restvaerdien revurderes arligt. En aendring behandles som et regnskabsmaessigt skgn, og ind-
virkningen pa afskrivninger indregnes fremadrettet.

Andre veerdipapirer og kapitalandele, anleegsaktiver

Andre veaerdipapirer og kapitalandele males til kostpris.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgren-
de efterfglgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles mel-
lem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med re-
fusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

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 til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa egenkapita-
len.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening el-
ler ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede geeldsforpligtelser, omfatter modtagne betalinger
vedrgrende indtaegter i de efterfglgende ar.
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Resultatopggrelse 1. juni 2022 - 31. maj 2023
Note 2022/23 2021/22
kr. kr.

Bruttofortjeneste 14.458.774 2.412.737
Af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver (209.103) (209.103)
Resultat fgr finansielle poster 14.249.671 2.203.634
Finansielle indteegter 30.188 32.167
Finansielle omkostninger (33.822) (25.865)
Resultat for skat 14.246.037 2.209.936
Skat af arets resultat 3 (3.232.232) (578.516)
Arets resultat 11.013.805 1.631.420
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 11.013.805 1.631.420

11.013.805 1.631.420
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Balance pr. 31. maj 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 4 0 12.300.134
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 4 0 0
Materielle anlaegsaktiver 0 12.300.134
Andre veerdipapirer og kapitalandele 4.000 4.000
Finansielle anlagsaktiver 4.000 4.000
Anlaegsaktiver i alt 4.000 12.304.134
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 7.870.926 7.355.957
Andre tilgodehavender 24.470 0
Udskudt skatteaktiv 5 0 1.970.026
Periodeafgraensningsposter 11.233 0
Tilgodehavender 7.906.629 9.325.983
Likvide beholdninger 26.000.000 0
Omsaetningsaktiver i alt 33.906.629 9.325.983
Aktiver i alt 33.910.629 21.630.117
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Balance pr. 31. maj 2023
Note 2023 2022
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 1.700.000 1.700.000
Overfgrt resultat 29.703.341 18.689.536
Egenkapital 31.403.341 20.389.536
Skyldigt sambeskatningsbidrag 1.262.206 182.798
Langfristede galdsforpligtelser 1.262.206 182.798
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 703.534 10.000
Skyldigt sambeskatningsbidrag 182.798 93.830
Periodeafgraensningsposter 0 245.203
Deposita 358.750 708.750
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.245.082 1.057.783
Geaeldsforpligtelser i alt 2.507.288 1.240.581
Passiver i alt 33.910.629 21.630.117

Eventualforpligtelser
Neertstaende parter og ejerforhold
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Egenkapitalopggrelse
Virksomheds- Overfegrt
kapital resultat lalt
Egenkapital 1. juni 2022 1.700.000 18.689.536 20.389.536
Arets resultat 0 11.013.805 11.013.805
Egenkapital 31. maj 2023 1.700.000 29.703.341 31.403.341
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Noter til 5rsrapporten
2022/23 2021/22
kr. kr.
Finansielle indtaegter
Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder 30.188 32.167
30.188 32.167
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 33.822 25.865
33.822 25.865
Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 1.262.206 182.798
Arets udskudte skat 1.970.026 395.718
3.232.232 578.516
Materielle anlaegsaktiver
Andre anlaeg,
Grunde og byg- driftsmateriel
ninger og inventar
Kostpris 1. juni 2022 44.340.392 50.000
Afgang i arets lgb (44.340.392) (50.000)
Kostpris 31. maj 2023 0 0
Af- og nedskrivninger 1. juni 2022 32.040.258 50.000
Arets af- og nedskrivninger pa afhaendede aktiver 209.103 0
Tilbagefgrte ned- og afskrivninger pa afhaendede aktiver (32.249.361) (50.000)
Af- og nedskrivninger 31. maj 2023 0 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31. maj 2023 0 0
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Noter til 5rsrapporten
2023 2022
kr. kr.
Hensaettelse til udskudt skat
Hensaettelse til udskudt skat 1. juni 2022 (1.970.026) (2.365.744)
Udskudt skat indregnet i resultatopggrelsen 1.970.026 395.718
Henszettelse til udskudt skat 31. maj 2023 0 (1.970.026)
Hensaettelse til udskudt skat vedrgrer:
Skattemaessigt underskud 0 (1.970.026)
Overfgrt til udskudt skatteaktiv 0 1.970.026
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 0 1.970.026
Regnskabsmaessig vaerdi 0 1.970.026

6 Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en faelles momsregistrering med Welcon A/S, Conwel A/S, EsEstate A/S, Superwood
Holding A/S, CJ Holding ApS, Brande Investerings- og Finansieringsselskab A/S, Nordvest A/S, Welconsult
ApS samt Genvest Capital Invest A/S.

Selskabet deltager i CJ-koncernens cash pool ordning. Ved deltagelse i cash pool ordningen haefter alle
deltagerne solidarisk. Pr. 31. maj 2023 udggr saldoen pa cash pool ordningen 44 t.kr.

Selskabet indgar i sambeskatningen med CJ Holding ApS og heafter solidarisk med gvrige sambeskattede
selskaber for betaling af selskabsskat samt kildeskat pa udbytter, renter og royalties inden for
sambeskatningskredsen. Koncernen som helhed hafter ikke over for andre.

7 Nezertstaende parter og ejerforhold

Koncernregnskab

Selskabet indgar i koncernrapporten for moderselskabet CJ Holding ApS, Give, CVR-nr. 17 08 80 76, som
er den mindste koncern, hvori selskabet indgar som datterselskab.
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