V l.( S t Revision

Godkendt
Revisionsaktieselskab

E/S Egelundsvej 1 ApS

Farverland 4

2600 Glostrup
CVR-nr. 44 85 75 96

Arsrapport for 2025
(2. regnskabsar)

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa
selskabets ordinere generalforsamling
den 10. marts 2026

dirigent
Fulbyvej 15
4180 Sorg
5786 0250

Agrovej 1

4800 Nykgbing

7027 9000
www.vkst-revision.dk



Indholdsfortegnelse

Pitegninger
Ledelsespategning

Den uafhangige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december
Balance 31. december
Egenkapitalopgerelse

Anvendt regnskabspraksis

Noter

Side

10
11
11



Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025 for E/S Egelundsvej 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Glostrup, den 10. marts 2026
Direktion

Martin Kure Wochner
direktor
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Den uafhzengige revisors revisionspiategning

Til kapitalejeren i E/S Egelundsvej 1 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for E/S Egelundsvej 1 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter irsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2025 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet®. Vi er uafthangige af
selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale
retningslinjer for revisorers etiske adfzerd (IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er galdende 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 revisionsbevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Fremhevelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmarksomheden pa arsregnskabets noter om “Aktiver der males til dagsveerdi” og ”
Usikkerhed ved indregning og maling” der vedrerer selskabets investeringsejendom.
Investeringsejendommen indregnes til dagsverdi. Der er i denne forbindelse knyttet en usikkerhed til
indregningen og malingen.

Vores konklusion er ikke modificeret vedrerende dette forhold.

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 for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette
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 gere dette.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet

Vores mél er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden veasentlig fejlinfor-
mation, 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
udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geld-
ende i Danmark, altid vil afdekke vaesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
std som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pé de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Ri-
sikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesent-
lig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargelser, dokumentfalsk,
bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

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 vesentlig usikker-
hed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at
fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspé-
tegning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er
tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er
opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsatte driften.

Tager vi stilling til den samlede prasentation, 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.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige pla-
cering 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores vi-
den opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig 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 ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Sorg, den 10. marts 2026

VKST Revision
Godkendt revisionsaktieselskab
CVR-nr. 34 3519 61

Britt Steen
Statsautoriseret Revisor
mne32080
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Selskabsoplysninger
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktiviteter er udlejning af fast ejendom samt dermed beslagtet aktivitet.
Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsveerdi pa baggrund af en indhentetvaluarvurdering.
Dagsverdien i valuarvurderingen er beregnet pa baggrund af Discounted CashFlow modellen (DCF).I
modellen anvendes diskonteringsfaktor og markedsbaseret forrentningskrav, ligesom der
benyttesfremskrivninger over ejendommens cash flow pa baggrund af forventede indtegter og udgifter.

Der kan vare en vis usikkerhed forbundet med fastsattelsen af dagsveerdien pa ejendommen,
idetdiskonteringsfaktor, forretningskrav samt fremtidigt cash flow er forbundet med usikkerhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2025 udviser et overskud pa kr. 628.996, og selskabets balance pr. 31.
december 2025 udviser en egenkapital pa kr. 1.104.496.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat af drift fer dagsverdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfort resultat

V k S l Revision

Note 2025 2024
kr. kr.
1.083.904 441.595
2 0 0
1.083.904 441.595
60.099 290.150
1.144.003 731.745
15.608 7.400
-345.237 -178.992
814.374 560.153
-185.378 -124.653
628.996 435.500
628.996 435.500
628.996 435.500
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Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anleegsaktiver

Anlagsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat

Periodeafgrensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsetningsaktiver i alt

Aktiver i alt
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Note 2025 2024
kr. kr.

4 11.679.000 11.403.000
11.679.000 11.403.000
11.679.000 11.403.000

0 13.411

15.800 7.567
25.829 0
9.808 9.579
51.437 30.557
1.833.428 992.980
1.884.865 1.023.537
13.563.865 12.426.537
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital

Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Deposita

Langfristede gzeldsforpligtelser

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat

Anden gald

Kortfristede geldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Oplysning om dagsverdi

Usikkerhed ved indregning og maling
Eventualforpligtelser

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

V k S t Revision

Note 2025 2024
kr. kr.

40.000 40.000

1.064.496 435.500

1.104.496 475.500

288.000 121.775

288.000 121.775

152.968 148.083

5 152.968 148.083

60.147 13.411

241.081 215.061

0 2.878

11.717.173 11.449.829

12.018.401 11.681.179

12.171.369 11.829.262

13.563.865 12.426.537
3
6
7
8



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2025
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2025

V k S l Revision

Virksomheds- Overfort
kapital resultat I alt
40.000 435.500 475.500
0 628.996 628.996
40.000 1.064.496 1.104.496
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for E/S Egelundsvej 1 ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2025 er aflagt i kr.
Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vardiregu-
leringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkost-
ninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga
selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, andre driftsindtegter, ejendommens
driftsomkostninger og andre eksterne omkostninger.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Nettoomsatning

Indteegter fra udlejning af ejendomme, indregnes i resultatopgerelsen, i den periode udlejningen
vedrarer.

Nettoomsatningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i omsetningen.

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger indeholder forsikringer, ejendomsskatter, vedligeholdelse, vand,
varme og lignende omkostninger.

Andre driftsindtegter

Andre driftsindtagter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlegsaktiver, driftstabs- og
konflikterstatninger samt lgnrefusioner. Erstatninger indregnes, nér det er overvejende sandsynligt, at
virksomheden vil modtage erstatningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets endring i dagsverdien af investerings-
ejendomme.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og urealisere-
de kursgevinster og -tab vedrerende, geld, amortisering af realkreditlan samt tilleeg og godtgerelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestér af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer 1 grunde og bygninger med det formal at opné afkast af
den investerede kapital i form af lgbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsom-
kostninger.

Efter forste indregning maéles investeringsejendomme til dagsveerdi. Verdireguleringer af investe-
ringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Dagsverdien fastsattes i en foretaget intern beregning. Beregningen fastsatter ejendommens
kontante markedsveaerdi pa vurderingsdagen i almindelig fri handel.

Dagsverdien i beregningen er foretaget efter Discounted Cash Flow modellen (DCF). Beregningen
foretages pa baggrund af en opstilling over ejendommens 10-drige cash flow. Det 10-arige cash flow
tager udgangspunkt i fremskrivninger over ejendommens indtegter og udgifter mv., som
tilbagediskonteres til nutidsveerdi pa baggrund af en diskonteringsfaktor. Diskonteringsfaktoren
fastsattes baseret pd et markedsbaseret forrentningskrav for den enkelte investeringsejendom, som
blandt andet tager udgangspunkt i ejendommens beliggenhed, tilstand og udlejningsforhold.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv in-
dikation p4, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdiforringet. Hvis der fo-
religger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages ned-
skrivning pé individuelt niveau.

Periodeafgransningsposter

Periodeafgrensningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsér.
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Noter

1 Anvendt regnskabspraksis
Egenkapital

Udbytte

Foreslaet udbytte vises som en sarskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en forplig-
telse pa tidspunktet for vedtagelse pé generalforsamlingen.

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 be-
talte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemeassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisations-
verdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i udskudt skat
som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fores direk-
te pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af atholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente, sd forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Ovrige geeldsforpligtelser, males til amortiseret kostpris, hvilket s&dvanligvis svarer til nominel var-
di.
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Noter

2 Personaleomkostninger

Antal heltidsbeskeftigede personer i gennemsnit

3 Oplysning om dagsvaerdi
Investeringsejendom

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, primo
Andringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopgerelsen

Dagsveaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi,
ultimo

V I.( S t Revision

2025 2024
kr. kr.
0 0
11.403.000 0
60.099 290.150
11.679.000 11.403.000
15



Noter

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Kostpris 1. januar 2025
Tilgang i arets lgb

Afgang i arets lab

Kostpris 31. december 2025

Verdireguleringer 1. januar 2025

Arets verdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2025

Regnskabsmazessig veerdi 31. december 2025

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Investerings-

ejendomme

11.112.850
545.901

-330.000
11.328.751

290.150
60.099

350.249

11.679.000

Selskabets investeringsejendom er en butiksejendom. Ejendommen er beliggende i Albertslund og

omfatter et bygningsareal pad 980 m2 samt et grundareal pa 1.886 m2.

Ejendommen er 100% udlejet.

Den arlige leje udger i gennemsnit kr. 1.377 kr. pr m2.

Diskonteringsfaktoren udger 11,25%.

Markedsbaseret forrentningskrav udger 9,25%. (9,25% pr 31.12.2024) En foregelse af det
markedsbaserede forrentningskrav med 0,5%-point vil reducere dagsveardien med kr. 0,6 mio.

Ejendommen er verdiansat til 11.679.000 kr. svarende til 11.917 kr. pr. m2 samlet bygningsareal.

5 Langfristede galdsforpligtelser

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2025 2025 naeste ar efter 5 ar
Deposita 148.083 152.968 0
148.083 152.968 0
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Noter

6 Usikkerhed ved indregning og miling

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsverdi pa baggrund af en intern beregning.
Dagsvaerdien i vurderingen er beregnet pa baggrund af Discounted Cash Flow modellen (DCF).

I modellen anvendes diskonteringsfaktor og markedsbaseret forrentningskrav, ligesom der benyttes
fremskrivninger over ejendommens cash flow pa baggrund af forventede indtegter og udgifter.

Der kan vere en vis usikkerhed forbundet med fastsaettelsen af dagsvardien pa ejendommen, idet
diskonteringsfaktor, forretningskrav samt fremtidigt cash flow er forbundet med usikkerhed.

Der henvises til yderligere omtale i noten ”Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af
aktiver og passiver”

7  Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

8 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets aktiver er ikke pantsatte.
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