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Selskabs

Navn og hjemsted

EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS
Vitus Berings Plads 5
8700 Horsens

CVR-nr.: 38 1347 36
www.egnsinvest.dk/boligudlejning

danskeejendomme@egnsinvest.dk
Telefon: 76 25 01 41

Direktion

Adm. direkter Thorkild Steen Sgrensen
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Ledelsesberetning

Selskabets hovedaktivitet

Selskabet ejer og driver udlejnings-
ejendomme i Danmark.

Udvikling i aktiviteter og
gkonomiske forhold

EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS
ejer en portefglje af danske boligud-
lejningsejendomme og beskaeftiger
sig med udlejning samt drift og
udvikling af disse. Ejendommene

er beliggende i henholdsvis Hors-
ens, Aarhus, Braedstrup og Funder
Kirkeby.

Selskabet har i 2023 realiseret et
resultat far skat pa DKK 1,9 mio.,
hvoraf DKK -4,8 mio. stammer fra
veerdiregulering af ejendommene.
Driftsresultatet (EBVAT) er dermed
pa DKK 6,7 mio. mod DKK 5,4 mio.
sidste ar. Resultatet anses for til-
fredsstillende.

| starten af aret blev EgnsINVEST
Ring Separk ApS og EgnsINVEST
Danske Ejendomme ApS fusioneret
(efter book-value metoden) med
sidstnaevnte som det fortsaettende
selskab. Fusionen blev gennemfart
af administrative grunde og for at
opna stordriftsfordele i forbindelse
med overtagelsen af 30 raekkehuse
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i Breedstrup og Funder Kirkeby.
Vaerdien af eiendommene var pa
fusionstidspunktet DKK 51,5 mio.

EgnsINVEST Danske Ejendomme
ApS har i 2023 veeret beskaeftiget
med at undersgge mulighederne og
fastleegge rammerne for en starre
facaderenovering af en af selskabets
ejendomme i Horsens. | efterdret
sluttede licitationen, og siden er
forhandlingerne med entreprisevin-
deren gdet i gang. Forhandlingerne
fortseetter i det nye ar.

ESG er et andet projekt, der er start-
et op i 2023. Selskabet deltager i den
forbindelse i projektet, "Baeredygtig
omstilling”, som bliver faciliteret af
EjendomDanmark i samarbejde med
Rambagll. EgnsINVEST Ejendomme
Danmark ApS er forelgbig i gang
med at identi[Jcere og indsamle data
samt leegge rammen for arbejdet.
Processen har identilceret, at selsk-

abet allerede har mange gode tiltag i
gang, der er positivt forbundet med
ESG.

Selskabets tomgang var ved ud-
gangen af aret 1,18% mod 2,88%
i 2022, hvilket er veesentlig bedre
end gennemsnittet i region Midt-
jylland og i Aarhus isoleret set,

hvor tomgangen pr. oktober 2023
var henholdsvis 6,1% og 5,2%.
Boligmarkedet i savel Aarhus som
Horsens kommune er praeget af,

at der er bygget meget nyt, hvilket
har presset udlejningsmarkedet. |
Aarhus har lejerabatter vaeret blandt
midlerne til at forsege at Igse ud-
fordringerne med at [nde lejere til

de nye boliger og vende udviklingen.
Dette har ikke vaeret ngdvendigt for
EgnsINVEST Danske Ejendomme
ApS. Selskabets ejendomme i
Aarhus har attraktive beliggenheder
teet pa universitetet og i neerheden
af strand og skov. Boligudlejnings-
markedet i Horsens kommune er
ligeledes praeget af et overudbud af
lejeboliger. Udviklingen forventes
med tiden at vende, som folge af

en positiv befolkningsudvikling.
Siden 2010 er befolkningen vokset
med over 15%. Ogsa i Horsens har
portefgljens ejendomme attraktive
beliggenheder taet pa savel ol Jentlig
transport som gagaderne i centrum
og med grgnne arealer i umiddelbar
naerhed.

Nar det er lykkedes at have en lav
tomgang i et meget konkurrence-
praeget marked hanger det sam-
men med, at der er efterspoergsel
efter boligtyperne og beliggenhe-




derne, som selskabet udbyder. En
anden vigtig faktor er markeds-
fgringsindsatsen, samt arbejdet
med at fastholde og opbygge et godt
omdgmme pa udlejningsmarkedet.
Til dette arbejde er bade digitale

og fysiske kommunikationskanaler
blevet anvendt. | 2023 har selskabet
faet en ny hjemmeside, ligeledes er
endnu et socialt medie taget i brug.
Selskabet laegger vaegt pa at veere
tilgaengelige, nar lejerne henvender
sig og forseger altid at afklare
forespgrgsler hurtigt, ligesom der
[lere gange i lebet af dret udar-

bejdes og sendes nyhedsbreve til
lejerne med relevant information
om nye tiltag pa ejendommen samt
selskabets aktiviteter.

2023 har veeret pavirket af de gkon-
omiske konsekvenser, der fglger

af krigen i Ukraine. Afhaengighed

af russisk gas og den ngdvendige
omstilling til andre leverandgrer
eller andre energikilder er den ud-
losende arsag til den hgje in[lation,

som har praeget gkonomien i bade
2022 og 2023 i Danmark og resten
af EU. Som reaktion pa in[]ation-
sudviklingen har den Europeeiske
Centralbank (ECB) haevet renten 10
gange i treek i 2023. Malet har vaeret
at bringe in[Jationen under kon-

trol og tilbage pa et stabilt niveau
pa 2%. Den seneste rentestigning
blev meldt ud den 14. september
2023, og siden har der ikke vaeret
[lere pengepolitiske stramninger.

De hgjere renter har reduceret
efterspargslen efter udlan og lagt
en demper pd den gkonomiske
aktivitet. In[Jationen i EU har siden
bevaeget sig ned fra de hgje niveau-
er pa over 10%, som var aktuelt i
efterdret 2022 til 3,4% i december
2023. I Danmark blev in[Jationen

malt til 0,4% ved udgangen af aret.
Af ECBs seneste ol Icielle udmelding
fra den 14. december 2023 fremgar,
at de ser tiden an og afventer de
langvarige el ekter pa in[Jationsud-
viklingen, inden de foretager sig

yderligere. Danske "nanshuse som
Nordea, Nykredit og Danske Bank
har forventninger om, at renten i
2024 vil begynde at falde igen. Pa
det gkonomiske topmgde i Davos i
januar gav ECBs direkter, Christine
Lagarde ligeledes udtryk for, at det
er sandsynligt med en rentenedsaet-
telse til sommer. EgnsINVEST
Danske Ejendomme ApS har i 2023
haft en mindre andel (ca. 14,5%) af
kreditinstitutgeelden placeret i lan
med kort rentefastsaettelse (Cibor6),
hvorfor rentestigningerne har haft
mindre ind[ydelse pa den del af

geelden, der er [nansieret via kre-
ditinstitutter. Rentestigningen herfra
udger sdledes ca. 2,5%. Renterne af
geeld til tilknyttede selskaber er steg-
et med ca. 93%, hvilket skyldes den
stigende lanerente. Der er foretaget
en enkelt laneomlaegning med hen-
blik pa nedskrivning af restgaelden.
Omlzaegningen har saledes resulteret
i en kursgevinst pa TDKK 3.253.

De afdeempende gkonomiske tiltag
har afspejlet sig i byggebranchen

i Danmark. Byggeomkostningerne
til boliger er faldet for fgrste gang

i tre ar. Faldet kan henfgres til, at
materialerne samlet set er blevet
0,9% billigere fra 2. til 3. kvartal 2023
efter konstante prisstigninger siden
starten af 2021. Afdempning af ak-
tiviteten i byggebranchen, kan ogsa
alJaeses 1 omsaetningen for nybyg-

geri, som var lavere i bade 2. og 3.
kvartal 2023 i forhold til aret fer. | 3.
kvartal faldt opstarten af nye bolig-
byggerier med 39%, mens erhvervs-
byggeriet faldt med ca. 25%. Dansk
Industri Byggeri forudser i deres se-
neste prognose fra december 2023,
at det lavere niveau vil fortsaette

ind i 2024 og begrunder det med

de hgjere renter samt den generelt
sterre gkonomiske usikkerhed. Ogsa
handlen med ejendomme er ramt af
de hgje renter. Ifglge data indsam-
let af ledende erhvervsmaeglere i
Danmark er transaktionsvolumen i
2023 mere end halveret sammenlig-
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net med 2022. 12023 er der handlet
ejendomme for i alt DKK 45 mia.
mod knap DKK 100 mia. i 2022.
Niveauet er det laveste siden 2014.

Arsrapporten

Det er ledelsens opfattelse, at alle
vaesentlige oplysninger til bedem-
melse af selskabets gkonomiske
stilling, arets resultat og den [nan-
sielle udvikling fremgar af arsrap-
porten samt denne beretning. Der
er ikke efter balancedagen indtrulJet
betydningsfulde handelser, som
vurderes at have vaesentlig ind-
[ydelse pa bedemmelse af arsregn-
skabet. Der er ikke afsat udbytte

i forbindelse med al&eggelse af
arsrapporten.

Den forventede udvikling

2023 er det ferste hele ar, hvor
raekkehusene i Braedstrup og Funder
Kirkeby indgar i driften. Grundet
onsket om en storre geogral sk

samling har selskabet besluttet at
seette de tre reekkehuse i Funder
Kirkeby til salg, og det forventes, at
disse bliver afhaendet i Igbet af 2024.
| 2024 arbejdes der videre med faca-
derenoveringsprojektet. Der regnes
pé [lere modeller for at gennemfore

hele eller dele af projektet.

| det kommende regnskabsar vil
selskabet fortsat have fokus pa ak-
kvisition og pa at udvikle ejendom-
mene i portefgljen. Det forventes,
at driftsresultatet (EBVAT) for det
kommende ar vil ligge i intervallet
DKK 1,0 mio. og DKK 1,5 mio.

Efterfglgende begivenheder

Der er ikke efter balancedagen
indtrulet betydningsfulde handel-

ser, som vurderes at have vaesentlig
ind[ydelse pa bedemmelsen af
arsregnskabet.
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ESG-

Der er i 2023 sat ekstra skub i
arbejdet med klimadagsordenen
og identi[Iceringen af selskabets kli-
maaftryk, da [ere medarbejdere hos
EgnsINVEST Danske Ejendommes
administrationsselskab deltager i
projektet "Baeredygtig omstilling

i eiendomsbranchen”. Projektet
facilliteres af brancheforeningen
EjendomDanmark i samarbejde med
Rambagill.

Klima- og miljgforhold

| de kommende ar vil der blive sat
mere fokus p3, at saette tiltag igang,
der bidrager til en mere baeredyg-
tig og gren forretningsdrift, hvor
forbrug og ressourcer haenger
sammen. Der vil blive gget opmaerk-
somhed pa, hvordan der arbejdes
for at begreense CO,-udledningen,
nar der udvikles pa selskabets
ejendomsportefglje. Det handler
om et faelles ansvar for pa sigt at
leve op til EU’s klimamal om at vaere
CO,-neutral i 2050, og derfor vil der i
fremtiden ogsa veere fokus pa bade
scope 2 og 3. Det handler i et endnu
sterre perspektiv om at standse den
globale opvarmning.

Selskabets portefglje bestar af bade
gamle og nye ejendomme. Der er
fokus p3, at de besidder en grund-
kvalitet, der ggr dem veerd at bevare,
hvilket set ud fra et baeredygtighed-
sprincip ikke er uvaesentligt.

Nar man ser pa ejendommes livs-
cyklus, er der en lgbende CO,-be-
lastning forbundet med driften, men
den starste belastning sker ved at
bygge selve ejendommen. Det giver
derfor god mening at bygge noget,
som fysisk kan holde i mange ar,
men ogsa at bygge ejendomme,
som der er en lyst og en vilje til at
passe pa, fordi der ogsa er taenkt

pa den arkitektoniske og aestetiske
kvalitet af byggeriet. EgnsINVEST
Danske Ejendomme ApS arbejder
lebende pa at forbedre kvaliteten af
selskabets bygninger. Det indebaerer
bade at ggre ejendommene mere
baeredygtige gennem isolering og
udskiftning af vinduer og dere til
mere energivenlige lgsninger, men
samtidig at veelge lgsninger som
bevarer ejendommenes arkitek-
toniske kvalitet. Hensigten er, at
ejendommene bliver stdende og
bidrager med vaerdi i mange ar.

Opvarmning og produktion af varmt
vand udggr den vaesentligste del

af den lgbende CO,-udledning fra
selskabets ejendomme. Alle ejen-
domme opvarmes via fjernvarme og
der arbejdes for at udskifte gammel
teknik med mere baeredygtige l@s-
ninger med henblik pa at begraense
den driftsmassige CO,-udledning.
Ligeledes veelges energivenlige
produkter, nar eiendommene reno-
veres, og der er fokus pa produktion
og transport af disse produkter.

Sociale forhold

Gode attraktive arbejdsforhold er et
vaesentligt konkurrenceparameter,
nar man skal TInde og fastholde

dygtige medarbejdere til at varetage
driften og udviklingen af en forret-
ning som EgnsINVEST Danske Ejen-
domme ApS. Den primaere arbejdsk-
raft leveres af en samarbejdspartner
og bade disse og selskabets egne
medarbejdere arbejder under
overenskomst. Det sikrer gode og
ordnede arbejdsforhold. Der har
ligeledes vaeret fokus pa, at medar-
bejderne fastholder relevant viden
pa et hgjt fagligt niveau gennem
kurser og uddannelse. Begge dele
bidrager til, at medarbejderne trives
og bliver i virksomheden i mange ar.

Den gennemsnitlige anciennitet hos
samarbejdspartnerens medarbej-
dere var ved arets udgang saledes
14,5 ar.

Et andet fokuspunkt handler om
arbejdsmiljg og sundhed. Selskabet
har i den sammenhaeng konsta-
teret, at der ikke er anmeldt nogle
arbejdsulykker i 2023, og at det
gennemsnitlige antal sygedage pr.
medarbejder i 2023 var pa 9,2 dage.
Der laegges stor vaegt pa sundhed.
Der er saledes kantineordning med
fokus pa sund og frisklavet mad.
Ligeledes tilbydes alle medarbejdere
hos samarbejdspartneren gkono-
misk tilskud til at dyrke motion efter
eget valg.

Ledelsesforhold

EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS
arbejder inden for en branche, hvor
der er risiko for at blive madt med
tilbud om bestikkelse nar der indgas
kontrakter med samarbejdspartnere
og leverandarer. Det gelder bade
ved starre renoveringsopgaver, ved
indgdelse af lejekontrakter og ved
handel med ejendomme. For at
sikre sig mod dette har selskabet en
aben forretningsledelse og fokus pa
at sikre, at leverandgren eller samar-
bejdspartneren med det bedste
tilbud far opgaven eller kontrakten.

Selskabet accepterer ikke bestik-
kelse og returkommission og forsag
herpa bliver afvist. Denne politik
bliver draftet dbent hos medarbej-
derne og seerligt indprentet hos nye
medarbejdere. Selskabet har i 2023
ikke registreret forseg pa hverken at
modtage eller give bestikkelse eller
returkommission.

Selskabet har udarbejdet interne
regler med henblik pa at felge hvid-
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vaskloven og sikre, at intentionerne
med loven bliver overholdt. Der er
ikke registreret mistanke om hvid-
vask i 2023.

EgnsINVEST Danske Ejendomme
ApS’ direktion sgger til stadighed at
sikre, at selskabets ledelsesstruktur
og kontrolsystemer er hensigtsmaes-
sige og fungerer tilfredsstillende.
Ledelsen vurderer Igbende - og
mindst en gang om aret - om dette
er tilfaeldet.

Grundlaget for tilretteleeggelsen af
ledelsens opgaver er blandt andet
selskabsloven, selskabets vedtaegter
samt god praksis for virksomheder
af samme stgrrelse som EgnsIN-
VEST Danske Ejendomme ApS. Pa
dette grundlag er der udviklet en
raekke interne procedurer, der ved-
ligeholdes lgbende.

Andringer i dansk lovgivning, der
vil kunne pavirke drift af og handel
med ejendomme i Danmark, kan
pavirke selskabets forretningsom-
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rade lgbende. Selskabet henter
radgivning hos uafhangige ekspert-
er, herunder savel advokater som
revisorer, for at kunne agere pa
baggrund af nyeste love, regler og
praksis og derved overholde geel-
dende lovgivning.

* Environmental, Social, Governance - Det bemarkes at selskabet er ikke er omfattet af kravet om lovpligtig redegorelse efter
Arsregnskabsloven, men har valgt frivilligt at omtale nogle af de forhold, som vurderes relevant, og som selskabet prioriterer og

allerede har gjort konkrete tiltag for at forbedre.
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| edelsens

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt
arsrapporten for 1. januar 2023 - 31. december 2023 for
EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS.

Arsrapporten er allagt i henhold til drsregnskabsloven.

Det er direktionens opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og [ nan-

sielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af

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

Horsens, den 5. marts 2024

Direktionen:

Thorkild Steen Serensen

ARSRAPPORT 2023 /

Ledelsesberetningen indeholder efter direktionens op-
fattelse en retvisende redeggrelse om de forhold, be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkend-
else.
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Til kapitalejerne i EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS

Den uafhaengige revisors

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for
EgnsINVEST Danske Ejendomme ApS
for regnskabsaret 1. januar 2023 -
31. december 2023, der omfatter
resultatopgerelse, balance, egenka-
pitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregn-
skabet udarbejdes efter arsregn-
skabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregn-
skabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og
[nansielle stilling pr. 31. december
2023 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2023 - 31. december 2023
i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i
overensstemmelse med internatio-
nale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i
Danmark. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er neermere
beskrevet i revisionspategnin-

gens afsnit "Revisors ansvar for
revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige af selskabet i overens-
stemmelse med International Ethics
Standard Board for Accountants’
internationale retninglinjer for revi-
sorers etiske adfaerd (IESBA Code)
og de yderligere etiske krav, der er
gaeldende i Danmark, ligesom vi har
opfyldt vores gvrige etiske forpligtel-
ser i henhold til disse krav og IESBA

Code. Det er vores opfattelse, at det
opnaede revisionsbevis er tilstraek-
keligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for
arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbej-
delsen af et arsregnskab, der giver
et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.
Ledelsen har endvidere ansvaret for
den interne kontrol, som ledelsen
anser for ngdvendig for at udarbej-
de et darsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet
er ledelsen ansvarlig for at vurdere
selskabets evne til at fortseette
driften, at oplyse om forhold
vedrgrende fortsat drift, hvor dette
er relevant, samt at udarbejde
arsregnskabet pa grundlag af regn-
skabsprincippet om fortsat drift,
medmindre ledelsen enten har til
hensigt at likvidere selskabet, ind-
stille driften eller ikke har andet rea-
listisk 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 fejlin-
formation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, og at afgive en
revisionspategning med en konklu-

sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt
niveau af sikkerhed, men er ikke en
garanti for, at en revision, der ud-
fores i overensstemmelse med inter-
nationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende i
Danmark, altid vil afdekke vaesentlig
fejlinformation, nar sadan [Indes.
Fejlinformation kan opsta som

folge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det
med rimelighed kan forventes, at de
enkeltvis eller samlet har ind[ydelse

pa de gkonomiske beslutninger,

som regnskabsbrugerne traeler pa
grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes

i overensstemmelse med interna-
tionale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geeldende
i Danmark, foretager vi faglige
vurderinger og opretholder pro-
fessionel skepsis under revisionen.
Herudover:

[1 IdentilJcerer og vurderer vi
risikoen for vaesentlig fejlinfor-
mation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser
eller fejl, udformer og udferer re-
visionshandlinger som reaktion
pa disse risici samt opnar revi-
sionsbeuvis, der er tilstraekkeligt
og egnet til at danne grundlag
for vores konklusion. Risikoen for
ikke at opdage vaesentlig fejlin-
formation forarsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vaesentlig
fejlinformation forarsaget af fejl,
idet besvigelser kan omfatte sam-



mensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning
eller tilsidesaettelse af intern kon-
trol.

1 Opnar vi forstaelse af den in-
terne kontrol med relevans for
revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er pas-
sende efter omstaendighederne,
men ikke for at kunne udtrykke
en konklusion om el lektiviteten
af selskabets interne kontrol.

1 Tager vi stilling til, om den regn-
skabspraksis, som er anvendt
af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan
og tilknyttede oplysninger, som
ledelsen har udarbejdet, er rime-

lige.

] Konkluderer vi, om ledelsens
udarbejdelse af arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende,
samt om der pa grundlag af
det opndede revisionsbevis er
vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold,
der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortseette
driften. Hvis vi konkluderer, at
der er en vaesentlig usikkerhed,
skal vi i vores revisionspategning

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr.: 33 96 35 56

Aarhus, den 5. marts 2024

Chris Middelhede
MNE 45823

gore opmaerksom pa oplysninger
herom i arsregnskabet eller,

hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modilIcere vores
konklusion. Vores konklusioner
er baseret pa det revisionsbeuvis,
der er opnaet frem til datoen

for vores revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at sel-
skabet ikke laengere kan fortseette
driften.

1 Tager vi stilling til den samlede
praesentation, struktur og indhold
af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om ars-
regnskabet afspejler de underlig-
gende transaktioner og begiven-
heder pa en sddan made, at der
gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste
ledelse om blandt andet det plan-
lagte omfang og den tidsmaessige
placering af revisionen samt betyde-
lige revisionsmaessige observation-
er, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi

identil Icerer under revisionen.
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Udtalelse om
ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesbe-
retningen.

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

| tilknytning til vores revision af
arsregnskabet er det vores ansvar
at laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelses-
beretningen er vaesentligt inkonsi-
stent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller

pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udferte arbejde er
det vores opfattelse, at ledelsesbe-
retningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet
i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens krav. Vi har ikke fundet
vaesentlig fejlinformation i ledelses-
beretningen.
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Anvendt

Grundlag for udarbejdelse

Arsrapporten for EgnsINVEST
Danske Ejendomme ApS er al Jagt

i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bestemmelser for
klasse-B-virksomheder, med enkelte
tilvalg fra regnskabsklasse C.

Manglende
sammenlignelighed

Fusionen mellem EgnsINVEST Dan-
mark Ejendomme ApS og EgnsIN-
VEST Ring Separk ApS er behandlet
efter book-value metoden. Sam-
menligningstallene er saledes ikke
tilpasset, hvorved de ikke er direkte
sammenlignelige.

Generelt om indregning og
maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det
som folge af en tidligere begivenhed
er sandsynligt, at fremtidige gkono-
miske fordele vil til[lyde virksom-

heden, og aktivets veerdi kan males
palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen,
nar virksomheden som foelge af en
tidligere begivenhed har en retlig
eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at fremtidige skonomi-
ske fordele vil fragad virksomheden,
og forpligtelsens vaerdi kan males
palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver
og forpligtelser til kostpris. Maling
efter fgrste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regn-
skabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hen-
syn til forudsigelige risici og tab, der
fremkommer, inden arsrapporten
allaegges, og som be- eller afkrafter

forhold, der eksisterede pa balance-
dagen.

| resultatopggrelsen indregnes
indtaegter, i takt med at de indtjenes,
mens omkostninger indregnes med
de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er alJagt i danske
kroner.

Virksomhedssammenslutninger
Nyerhvervede eller nystiftede virk-
somheder indregnes i regnskabet
fra henholdsvis overtagelsestids-
punktet og stiftelsestidspunktet.
Ved kgb og fusioner, hvor de del-
tagende virksomheder er under
modervirksomhedens kontrol, an-
vendes sammenlaegningsmetoden,
hvor sammenlaegningen anses

for gennemfart pa erhvervelses-
tidspunktet uden tilpasning af
sammenligningstal. Efter sammen-
laegningsmetoden indregnes den
erhvervede virksomheds aktiver og
forpligtelser til regnskabsmaessige
veerdier, korrigeret for eventuelle
forskelle i anvendt regnskabspraksis
og regnskabsmaessige skan. For-
skellen mellem det aftalte vederlag
og den erhvervede virksomheds
regnskabsmaessige vaerdi indregnes
pa egenkapitalen.

Resultatopggrelsen

Bruttoresultat

Bruttoresultat omfatter netto-
omsaetning, driftsomkostninger og
administrationsomkostninger.

Nettoomsatning

Lejeindtaegter ved udlejning af
ejendomme indgar i omsaetningen.
Lejeindtaegten indregnes linegert

over lejeperioden. Omsaetningen op-
gores efter fradrag af moms, afgifter
og rabatter. Lejeindteegter indregnes
i den regnskabsperiode, som lejen
vedrgrer.

Driftsomkostninger
Driftsomkostninger vedrgrer om-
kostninger afholdt i forbindelse med
drift og vedligeholdelse af selskabets
ejendomme.

Administrationsomkostninger

| administrationsomkostninger
indregnes omkostninger, der af-
holdes til ledelse og administration
af selskabet.

Dagsverdiregulering af
investeringsejendomme
Regulering af investeringsaktiver
samt nettofortjeneste ved salg af
ejendomme.

Investeringsejendomme vaerdi-
reguleres til dagsveerdi. De arlige
vaerdireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen under posten
"Dagsveerdiregulering af investe-
ringsejendomme”.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger omfatter af-
og nedskrivninger pa andre anlaeg.
Andre anlaeg afskrives lineaert pa
grundlag af kostprisen med tillaeg
af evt. opskrivning og reduktion af
eventuel scrapveerdi, baseret pa en
vurdering af brugstiden pa et til fem
ar.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse
af andre anleeg opgares som for-
skellen mellem nettoprovenuet ved
afhaendelse og den regnskabsmaes-
sige vaerdi pa salgstidspunktet. For-
tjeneste eller tab indregnes i resul-
tatopgarelsen under afskrivninger.



Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkost-
ninger indregnes i resultatopgerels-
en med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster
omfatter renteindtaegter og omkost-
ninger.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel
skat af drets forventede skatteplig-
tige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del
af arets skat, der vedrgrer egenka-
pitalbeveegelser. Aktuel og udskudt
skat vedrgrende egenkapitalbe-
vaegelser indregnes direkte i egen-
kapitalen.

Balancen

Materielle anlegsaktiver

Andre anlaeg omfatter driftsmateriel
og inventar. Andre anlaeg males til
kostpris med fradrag af akkumulere-
de af- og nedskrivninger. Der fore-
tages nedskrivningstest pa andre
anlaeg, safremt der er indikationer
for veerdifald. Nedskrivningstesten
foretages for hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Aktiverne
nedskrives til den hgjeste af aktivets
eller aktivgruppens kapitalveerdi og
nettosalgspris (genindvindingsvaer-
di), séfremt denne er lavere end den
regnskabsmaessige veerdi.

Investeringsejendomme om-

fatter investeringsejendomme.
Ejendomsportefeljen males ved
ferste indregning til kostpris tillagt
k@bsomkostninger. Efterfglgende
forbedringer, som tilfgrer en inve-
steringsejendom nye eller forbedre-
de egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet, og som derved
forbedrer ejendommens fremtidige
afkast, tillegges anskallelsessum-

men som forbedring. Omkostninger,
der ikke tilfgjer en investeringsejen-
dom nye eller forbedrede egenska-

ber, udgiftsferes i resultatopgarel-
sen.

Efterfolgende males investerings-
ejendomme til dagsvaerdi. Malingen
sker ved anvendelse af en DCF-mo-
del. Modellen tager udgangspunkt

i ejendommenes fremtidige peng-
estramme, der tilbagediskonteres
med en fastlagt diskonteringsfaktor.

Veerdireguleringer indregnes i
resultatopgerelsen under posten
"Dagsveerdiregulering af invester-
ingsejendomme”.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse
af materielle anlaegsaktiver opgeres
som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger
og den regnskabsmaessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen
under posten "Dagsveerdiregulering
af investeringsejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amor-
tiseret kostpris, der saedvanligvis
svarer til nominel vaerdi, med
fradrag af nedskrivninger til imgde-
gdelse af forventede tab. Nedskriv-
ningen opgeres efter en individuel
vurdering af de enkelte tilgodehav-
ender og udger forskellen mellem
den regnskabsmaessige veerdi og
nutidsveerdien af forventede fremti-
dige betalinger.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter
bankindestaender.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser ind-
regnes i balancen som beregnet skat
af drets forventede skattepligtige
indkomst reguleret for skat af tid-
ligere ars skattepligtige indkomster
samt betalte acontoskatter.
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Henseettelse til udskudt skat
beregnes med den aktuelle skat-
tesats af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og
skattemaessige veerdier bortset fra
midlertidige forskelle, som opstar pa
anskal lelsestidspunktet for aktiver

og forpligtelser, og som hverken pa-
virker resultatet eller den skatteplig-
tige indkomst.

Udskudte skatteaktiver indregnes
med den veerdi, som de forventes
at blive udnyttet med, enten ved
udligning i skat af fremtidig indtjen-
ing eller ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter for-
ventede omkostninger til indgaede
kontrakter mv. Hensatte forpligtel-
ser indregnes, nar virksomheden

pa balancedagen har en retlig

eller faktisk forpligtelse, og det er
sandsynligt, at indfrielse vil medfare
et forbrug af virksomhedens gkono-
miske ressourcer.

Hensatte forpligtelser males til net-
torealisationsveerdi.

Finansielle geeldsforpligtelser
Finansielle geeldsforpligtelser males
pa tidspunktet for lanoptagelse til
kostpris, svarende til det modtagne
provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. Efterfol-
gende males [nansielle geelds-
forpligtelser til amortiseret kostpris.
Dette betyder, at forskellen mellem
provenuet ved lanoptagelsen og den
nominelle veerdi, der skal tilbagebe-
tales, indregnes i resultatopgerelsen
over laneperioden som en [Inansiel
omkostning ved anvendelse af den
elJektive rentes metode.
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Resultatopgarelse
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NOTE DKK 2023 2022
2 Bruttoresultat 10.450.212 8.153.290
3 Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -4.770.925 -14.441.216
Resultat for [1nansielle poster 5.679.288 -6.287.926
4 Finansielle indtaegter 3.259.156 33.744
5 Finansielle omkostninger -7.040.341 -2.794.974
Resultat for skat 1.898.103 -9.049.156
6 Skat af arets resultat -417.801 2.013.982
Arets resultat 1.480.302 -7.035.174
Resultatdisponering:
Det disponible belgb udger:
Arets resultat 1.480.302 -7.035.174
Til disposition 1.480.302 -7.035.174
Foreslas af direktionen disponeret saledes:
Overfort resultat 1.480.302 -7.035.174
Disponeret 1.480.302 -7.035.174
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Balance

NOTE DKK 2023 2022

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver

7 Investeringsejendomme 246.719.164 197.665.080
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 33.228 48.564
Materielle anlaegsaktiver 246.752.392 197.713.644
Anlaegsaktiveri alt 246.752.392 197.713.644
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender hos lejere 116.858 86.890
Tilgodehavende hos tilknyttede selskaber 0 1.147.658
Tilgodehavende selskabsskat 0 27.646
Andre tilgodehavender 933.861 1.325.299
Periodeafgraensningsposter 253.386 6.434
Tilgodehavender 1.304.105 2.593.927
Likvide beholdninger 3.843.086 1.893.950
Omsatningsaktiver i alt 5.147.191 4.487.877
Aktiver i alt 251.899.583 202.201.521




Balance
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NOTE DKK 2023 2022
Egenkapital
8 Anpartskapital 60.000 60.000
Overfort resultat 46.029.077 32.943.519
Egenkapital 46.089.077 33.003.519
Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat 1.794.761 205.622
Hensatte forpligtelser 1.794.761 205.622
Gaeldsforpligtelser
Geeld til kreditinstitutter 154.931.336 126.258.635
Deposita/partialobligationer 3.999.153 3.028.519
9 Langfristede gaeldsforpligtelser 158.930.489 129.287.154
Geeld til kreditinstitutter 1.911.280 1.455.595
Modtagne forudbetalinger 1.881.845 1.833.447
Geeld til tilknyttede selskaber 39.566.412 35.594.461
Skyldig selskabskat 450.946 0
Anden geeld 1.274.773 821.723
Kortfristede gaeldsforpligtelser 45.085.256 39.705.226
Geaeldsforpligtelser i alt 204.015.745 168.992.380
Passiveri alt 251.899.583 202.201.521
10 Pantsaetninger
1 Eventualforpligtelser
DKK Anpartskapital Overfort resultat I alt
Egenkapital pr. 1/1 2023 60.000 32.943.519 33.003.519
Overfertiaret 0 1.480.302 1.480.302
Overkurs ved emission 1.000 11.604.255 11.605.255
Egenkapital pr. 31/12 2023 61.000 46.028.077 46.089.077
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Selskabets

NOTE1 USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING
Der er vaesentlig usikkerhed forbundet med fastseettelsen af den diskonteringsfaktor, som er anvendt ved
opggrelsen af dagsveerdien af selskabets investeringsejendomme. En forggelse af diskonteringsfaktoren
med i gennemsnit 0,5 procentpoint vil reducere den samlede dagsveerdi med 23,3 mio. kr. henholdsvis gge
med 28,8 mio. kr. hvis diskonteringsfaktoren falder, jf. omtale heraf i note 7.
NOTE2 ADM. OG OVRIGE SELSKABSOMKOSTNINGER / DKK 2023 2022
Andre eksterne honorarer 27.681 26.616
Revision og regnskabsmaessig assistance 120.000 43.438
Juridisk og teknisk assistance 0 46.250
@vrige selskabsomkostninger 100.998 108.732
248.679 225.036
NOTE3 DAGSVARDIREGULERING AF INVESTERINGSEJENDOMME / DKK 2023 2022
Regulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi -4.770.925 -14.441.216
-4.770.925 -14.441.216
NOTE4 FINANSIELLE INDTAGTER / DKK 2023 2022
Andre renteindtaegter, valutakursgevinster og lignende 3.259.156 3.624
Renteindtaegter tilknyttede selskaber 0 30.120
3.259.156 33.744




Selskabets
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NOTE5 FINANSIELLE OMKOSTNINGER / DKK 2023 2022
Renteomkostninger -4.958.630 -1.907.735
Renteomkostninger tilknyttede selskaber -2.081.711 -887.239

-7.040.341 -2.794.974

NOTE6 SKAT AF ARET RESULTAT / DKK 2023 2022
Beregnet selskabsskat 1.478.576 -1.146.354
Andring af afsat udskudt skat -1.060.775 3.160.336

417.801 2.013.982

NOTE7 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER/ DKK 2023
Investeringsejendomme
Kostpris primo 196.867.516
Arets tilgang 53.825.008
Saldo pr. 31. december 250.692.524
Dagsveerdireguleringer
Dagsverdiregulering primo 797.565
Dagsverdiregulering i aret -4.770.925
Dagsveerdireguleringer ultimo -3.973.360
Regnskabsmaessig veaerdi ultimo 246.719.164

Selskabets portefglje bestar af i alt seks ejendomme med samlet 10.246 m?2 beliggende pa Trgjborg i Arhus,

Braedstrup, Funder Kirkeby samt i Horsens C.

Ved vaerdiansaettelsen af selskabet er benyttet en diskonteringsfaktor mellem 6,25%-7,50% og et gen-
nemsnit pa 6,89%. En forggelse af diskonteringsfaktoren med 0,5 procentpoint vil reducere dagsvaerdien
af elendommene med TDKK 23.321, og et fald i diskonteringsfaktoren med 0,5 procentpoint vil forgge
dagsveerdien af eiendommene med TDKK 28.763. Der er i aret ikke anvendt eksterne valuarer.
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Selskabets

NOTE8 ANPARTSKAPITAL

Anpartskapitalen bestar af 610 anparter a 100 kr.

NOTE9 LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

Af den langfristede geeld forfalder DKK 144.915.076 til betaling
senere end fem ar.

NOTE 10 PANTSATNINGER

Til sikkerhed for gaeld til kreditinstitutter er der afgivet pant
i grunde og bygninger. Den regnskabsmaessige veerdi af de
pantsatte ejendomme udger TDKK 246.719.

NOTE 11 EVENTUALFORPLIGTELSER

Selskabet er sambeskattet med EgnsINVEST Holding A/S som
administrationsselskab samt med gvrige danske tilknyttede
virksomheder. Selskabet hafter solidarisk med andre sam-
beskattede selskaber i koncernen for betaling af kildeskatter,
som forfalder til betaling 26. oktober 2016 eller senere i sam-
beskatningskredsen.
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