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Virksomhedsoplysninger

Virksomheden EA ApS
Biskop Svanes Vej 58G
3460 Birkerad

CVR-nr.: 42943878
Regnskabsar:  01/10/2024 - 30/09/2025
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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. oktober 2024 - 30.
september 2025 for EA ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Ledelsen anser betingelserne for at udelade revision for opfyldt.
Birkergd, den 12/10/2025

Direktion

Alexander Poul Barlow Elisabeth Krusegard Nielsen



Ledelsesheretning

Aktivitet

Selskabet hari aret drevet 2 ejendomme med henblik pa udvikling og udlejning

Usaedvanlige forhold

Ingen

Usikkerhed ved indregning eller maling
Der er ingen vaesentlig usikkerhed.
@konomisk udvikling

Selskabet er stiftet pr. 30.12.2021

Arets resultat udger kr. 248.998

Egenkapitalen pr. 30.09.2025 sammensaetter sig saledes:

Anpartskapital 40.000
Overfort resultat 175.600
Andre reserver 200.000

415.600

Arets resultat anses for at veere tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets udlgb

Der er fra regnskabsarets afslutning og frem til i dag ikke indtruffet begivenheder, der forrykker billedet af
selskabets resultat for aret 2024/25 og den gkonomiske stilling pr. 30. september 2025.

Forventet udvikling

Ledelsen ser positivt pa fremtiden.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i regnskabsklasse C.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.
Generelt om indregning og maling

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar selskabet som fglge af en tidligere begivenhed har en retlig eller faktisk
forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi
kan males palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt
belab.

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgagrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger med de belgb,
der vedragrer regnskabsaret, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Der anvendes den artsopdelte resultatopgarelse.
Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste/tab
Bruttoresultat omfatter nettoomsaetning, omkostninger vedrgrende ejendomme, andre driftsindtaegter, andre
eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Nettoomsatningen ved salg af handelsvarer og feerdigvarer samt lejeindtaegter indregnes i
resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted inden arets udgang.
Lejeindteegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme, opkraevede faellesomkostninger, gas, vand
mv. Lejeindteegter indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrarer.

Af seerlige konkurrencemaessige hensyn er posten indeholdt i posten Bruttofortjeneste.
Andre driftsindtaegter og -omkostninger

Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundzer karakter i forhold til
virksomhedens hovedaktivitet.
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Omkostninger vedrgrende ejendomme

Omkostninger vedrgrende ejendomme omfatter omkostninger vedragrende drift af ejendomme, herunder
reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostninger samt andre
omkostninger.

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

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme
Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede vaerdireguleringer af
investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg

Finansielle poster

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan.

Skat af drets 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 pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme veerdianseettes ved farste indregning til kostpris med tillaeg af kabs-

og etableringsomkostninger. Kostprisen males efterfglgende til dagsveerdien(markedsvaerdien), Dagsveerdien
opgares efter en afkastbaseret metode pa grundlag af ejendommens driftsafkast og det fastsatte afkastkrav.
Ved veerdianseettelse tages hensyn til eventuelle udskudte vedligeholdelsesarbejder og lejereguleringer til
markedsleje.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien reduceres
med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Likvider
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamling.

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.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle

mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier og aktiver og forpligtelser. I de tilfeelde,

f.eks. vedragrende aktier, hvor opgarelse af skatteveerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler,
males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettiget 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. Eventuelle udskudte
nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen. For indevaerende ar er anvendt en skattesats pa
22%.

Gaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes
at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sadledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi pa
laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets kursregulering pa
optagelsestidspunktet.

Geeld igvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.



Resultatopgarelse 1. okt. 2024 - 30. sep. 2025

Bruttofortjeneste/Bruttotab
Personaleomkostninger

Resultat af ordinaer primaer drift
@vrige finansielle omkostninger
Ordinzert resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Ialt

Note

2024/25
kr.

638.748
0
638.748
-319.520
319.228
-70.230
248.998

200.000
48.998

248.998

2023/24
kr.

414.714
-10.129
404.585
-196.823
207.762
-50.701
157.061
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Balance 30. september 2025

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Andre tilgodehavender

Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note 2024/25
kr.
12.991.375

2 12.991.375

12.991.375

53.000
26.100

79.100
173.748
252.848

13.244.223

2023/24
kr.
5.438.525

5.438.525

5.438.525

4.000
26.100

30.100
200.732
230.832

5.669.357
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Balance 30. september 2025

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat
Forslag til udbytte

Egenkapitali alt

Geeld til realkreditinstitutter
Geeld til banker
Skyldig selskabsskat

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt
Gaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Note 2024/25
kr.

40.000

175.600

200.000

415.600

7.594.694
842.804
70.230

3 8.507.728

167.000
100.000
44.976

1.204.928

2.803.991
0

4.320.895
12.828.623

13.244.223

2023/24
kr.
40.000
126.602
140.000

306.602

3.235.332
517.766
45.708

3.798.806

115.000
80.000
60.348

232.910

1.054.491
21.200

1.563.949
5.362.755

5.669.357
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Egenkapitalopggrelse 1. okt. 2024 - 30. sep. 2025

Foreslaet

Registreret Overfort -udbytte
. indregnet Ialt

kapital mv. resultat
under
egenkapitalen

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo 40.000 126.602 140.000 306.602
Betalt udbytte 0 0 -140.000 -140.000
Arets resultat 0 48.998 200.000 248.998

Egenkapital, ultimo 40.000 175.600 200.000 415.600



Noter

1. Skat af arets resultat

Aktuel skat
Andring af udskudt skat
Regulering vedrgrende tidligere ar

Den udskudte skat andrager

2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang i aret
Kostpris ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

2024/25 2023/24

kr. kr.
70.230 45.708
0 0

0 4.993
70.230 50.701
0 0

Investeringsejendomme
kr.

5.438.525
7.552.850

12.991.375

12.991.375

Ved fastseettelse af markedsveerdien(bogfart veerdi) af selskabet ejendomme er fglgende

afkastprocenter lagt til grund:

Boligudlejningsejendomme i gvrige Sjaelland

4,0- 9,0%

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved fuld udlejning af ejendommen. Forventede drifts-, administrations- og

vedligeholdelsesudgifter fratraekkes.

Den herefter beregnede veerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en passende periode

samt forventede omkostninger til indretning og starre vedligeholdelsesarbejder mv.

Ved en aendring af afkastet med 0,5% aendres den samlede vaerdi med ca. 1,1 mio kr.
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3. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Af prioritetsgeeld forfalder kr. 0,7 mio mellem 2-5 ar og kr. 6,9 mio efter 5 ar.

4. Oplysning om eventualforpligtelser

I selskabets ejendomme, bogfart til veerdi tkr. 12.991, er tinglyst gaeld for tkr. 9.478.

5. Oplysning om ejerskab

Nzertstaende parter

Neertstdende parter med bestemmende indflydelse pa selskabet er selskabets anpartshavere og
direktgrer.

Alle transaktioner med naertstdende parter sker pa markedsbaserede vilkar.

6. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2024/25
Gennemsnitligt antal ansatte 0
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