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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. november 2024 - 31.
oktober 2025 for Ejendomsselskabet EJ ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. oktober 2025 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

november 2024 - 31. oktober 2025.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bjerringbro, den 2. marts 2026

Direktion:

Jens Birk
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Ejendomsselskabet EJ ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet EJ ApS for regnskabsaret 1.
november 2024 - 31. oktober 2025, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter,
herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede

af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. oktober 2025 samt af resultatet

af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. november 2024 - 31. oktober 2025 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for
sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er naermere beskrevet i
afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnaede bevis 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 overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette
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
likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraver, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraavede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet gennemgang

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetnin-
gen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskab-

et eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde vasentlig
fejlinformation.

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

Viborg, den 2. marts 2026

BDO Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 45719375

Thomas Witzky
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31428
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Ledelsesberetning

Vasentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i udlejning af erhvervsejendomme og hermed beslaegtede

aktiviteter.
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Resultatopggrelse 1. november - 31. oktober

2024/25 2023/24
Note kr. kr.
Bruttofortjeneste 310.243 282.987
Personaleomkostninger 2 -113.735 -712.869
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver -214.200 -223.087
Driftsresultat -17.692 -652.969
Andre finansielle indtaegter 371 731
@vrige finansielle omkostninger 3 -219.400 -203.090
Resultat for skat -236.721 -855.328
Skat af arets resultat 4 41.122 196.704
Arets resultat -195.599 -658.624
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat -195.599 -658.624
| alt -195.599 -658.624
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Balance 31. oktober

Aktiver 2025 2024
Note kr. kr.
Grunde og bygninger 3.817.630 3.929.747
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 482.144 566.562
Materielle anlaegsaktiver 5 4.299.774 4.496.309
Kapitalandele i associerede virksomheder 404.613
Finansielle anlaegsaktiver 6 404.613
Anlaegsaktiver 4.704.387 4.496.309
Fremstillede faerdigvarer og handelsvarer 238.000 238.000
Varebeholdninger 238.000 238.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 7.250 87.500
Andre tilgodehavender 200.000 0
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 237.826 196.704
Periodeafgraensningsposter 14.037 46.875
Tilgodehavender 7 459.113 331.079
Likvide beholdninger 44.598 68.690
Omsaetningsaktiver 741.711 637.769
Aktiver 5.446.098 5.134.078
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Balance 31. oktober

Passiver 2025 2024
Note kr. kr.
Anpartskapital 40.000 40.000
Overfort resultat -466.661 -271.062
Egenkapital -426.661 -231.062
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.000 15.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 5.835.331 5.232.940
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse 2.485 2.485
Anden geeld 19.943 114.715
Kortfristede gaeldsforpligtelser 5.872.759 5.365.140
Geeldsforpligtelser 5.872.759 5.365.140
Passiver 5.446.098 5.134.078
Forudseetninger for fortsat drift 1
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv. 8
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Egenkapitalopgarelse

kr.
Egenkapital 1. november 2024

Forslag til resultatdisponering

Egenkapital 31. oktober 2025

Anpartskapital

40.000

40.000

Overfort
resultat

-271.062

-195.599

-466.661

lalt

-231.062

-195.599

-426.661

Ejendomsselskabet EJ ApS | Egenkapitalopggrelse



Noter

1 | Forudseetninger for fortsat drift

Selskabet har modtaget en stotteerkleaering fra selskabets moderselskab om, at den nedvendige likviditet for

det kommende &r er sikret.

2024/25 2023/24
kr. kr.
2 | Personaleomkostninger
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 1 1
Len og gager 111.968 701.627
Pensioner 594 4.106
Andre omkostninger til social sikring 1.073 6.791
Andre personaleomkostninger 100 345
113.735 712.869
3 | @vrige finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 215.268 199.225
Finansielle omkostninger i gvrigt 4.132 3.865
219.400 203.090
4 | Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst -41.122 -196.704
-41.122 -196.704
5 | Materielle anlaegsaktiver
Andre anleeg,
Grunde og  driftsmateriel og
kr. bygninger inventar
Kostpris 1. november 2024 4.353.541 924.213
Tilgang 0 38.500
Afgang 0 -22.500
Kostpris 31. oktober 2025 4.353.541 940.213
Af- og nedskrivninger 1. november 2024 423.794 357.651
Arets afskrivninger 112.117 100.418
Af- og nedskrivninger 31. oktober 2025 535.911 458.069
Regnskabsmaessig vaerdi 31. oktober 2025 3.817.630 482.144
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Noter

6 | Finansielle anlaegsaktiver

Kapitalandele i
associerede

kr. virksomheder
Tilgang 425.000
Kostpris 31. oktober 2025 425.000
Egenkapitalbevaegelser -20.387
Veaerdireguleringer 31. oktober 2025 -20.387
Regnskabsmaessig vaerdi 31. oktober 2025 404.613
2025 2024
kr. kr.

7 | Tilgodehavender med forfald senere end et ar
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag 44.790 196.704
44.790 196.704

8 | Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den sambeskattede koncern
for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle kildeskatter sdsom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for J. BIRK INVEST ApS, der er

administrationsselskab for sambeskatningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet EJ ApS for 2024/25 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres til
salget.

Andre driftsindtaegter
Andre driftsindtaegter indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets aktiviteter,
herunder lgnrefusion.

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

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

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder
| moderselskabets resultatopgerelse indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte dattervirksomheders
resultat efter fuld eliminering af intern avance/tab og fradrag af afskrivning pa goodwill.

Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de skonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele overfgres, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller anses som realisabel. Desuden indgar
realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma konstateres.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle
indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerelsen
med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver
Grunde og bygninger samt andre anlag, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af
akkumulerede af- og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skennede restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa felgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Bygninger 30 ar 0-30 %
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5-10 ar 0-12 %

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet med fradrag af
afhandelsesomkostninger. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtaegter
eller andre driftsomkostninger.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder males i selskabets balance efter den indre veaerdis metode.

Kapitalandele i associerede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksomhedernes
regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter selskabets regnskabspraksis med fradrag eller tillaeg af
urealiserede interne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af positiv eller negativ
goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmaessige vaerdi af kapitalandelen.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve for
nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi overstiger
anskaffelsesvaerdien.

Fortjeneste og tab ved afhandelse af kapitalandele i associerede virksomheder opgeres som forskellen
mellem nettosalgsprisen og den regnskabsmaessige vaerdi af den afhaendede kapitalandel pa salgstidspunktet
inkl. ikke-afskrevne mervaerdier og goodwill. Fortjeneste og tab indregnes i resultatopgerelsen under
indtaegter af kapitalandele.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Safremt den
regnskabsmaessige negative indre vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under
hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke associerede
virksomheders underbalance.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver samt finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til
dagsvaerdi, vurderes arligt for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa vardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige veaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalvaerdien opgeres som
nutidsvaerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og
forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid.

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-princippet. | tilfaelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt ravarer og hjaelpematerialer opggres som anskaffelsespris med tilleeg af
hjemtagelsesomkostninger.

Nettorealisationsvaerdien for varebeholdninger opgeres som salgspris med fradrag af faerdiggerel-
sesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vaerdien fastsaettes under hen-
syntagen til varebeholdningernes omsaettelighed, ukurans og forventet udvikling i salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Veaerdien
reduceres med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefalje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning pa
individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt niveau,
vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres primeert pa
debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets kreditrisikostyringspolitik. De
objektive indikatorer, som anvendes for portefaljer, er fastsat baseret pa historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende eller
portefalje.

Periodeafgransningsposter, aktiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
folgende regnskabsar.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat 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
acontoskatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling med
refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatteordningen.
Tilgodehavende og skyldigt sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis omsaetningsaktiver
og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og
forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt underskud, males til
den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

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. /£ndring i udskudt skat som felge af
a@ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fares direkte i egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris svarende
til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen mellem provenuet
og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.
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