Johnny Kofoed-Jensen

Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab

EMN Invest ApS

Héandvzerkervanget 6
3400 Hillerod

CVR-nr. 27 51 21 43

Arsrapport for 2023

Arsrapporten er fremlagt og godkendt
pa selskabets ordinzre generalforsam-
ling den 15. april 2024

Niels Ole Jensen
dirigent

Johnny Kofoed-Jensen, Statsautoriseret Revisionsaktieselskab ¢ CVR-nr. 40992138
Manenvej 28, DK-3460 Birkered ¢ johnny@kofoed-jensen.dk ¢ 30 30 77 66



Johnny Kofoed-Jensen
Statsautoriseret Revis

onsanpartsselskab

Indholdsfortegnelse

Pategninger
Ledelsespétegning
Den uath@ngige revisors revisionspategning

Ledelsesberetning
Selskabsoplysninger
Ledelsesberetning

Arsregnskab

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

Noter

EMN Invest ApS

Side

12
13
15
16



Johnny Kofoed-jensen EMN Invest ApS

onsanpartsselskab

Ledelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabséaret 1.
januar - 31. december 2023 for EMN Invest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2023.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerad, den 15. april 2024

Direktion

Erik Myhlendorph Nielsen
direktor

Bestyrelse

Niels Ole Jensen Palle Laurits Herskind Jesper Folbzk Nielsen
Andersen

Erik Myhlendorph Nielsen



Johnny Kofoed Jensen EMN Invest ApS

Den uathaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i EMN Invest ApS
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for EMN Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og
noter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsdret 1. januar - 31. december 2023 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vor revision 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende 1 Danmark. Vort ansvar ifelge disse standarder og krav er ner-
mere beskrevet 1 revisionspdtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af drsregnskabet®.
Vi er uath@ngige af selskabet 1 overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA’s Code) og de yd-
erligere etiske krav, der er geldende 1 Danmark, ligesom vi har opfyldt vore evrige etiske for-
pligtelser 1 henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfattelse, at det opniede revisions-
bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 over-
ensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften, at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udar-
bejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen ent-
en har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ
end at gore dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, altid vil afdekke vesentlig fejlinformation, nér
sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.



Johnny Kofoed Jensen EMN Invest ApS

Den uathaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udferes 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 1 Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder
professionel skepsis under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation 1 arsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation fordrsaget af besvigel-
ser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

e Opnér vi forstielse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-
melige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincip-
pet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnédede revisionsbevis er va-
sentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om
selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed,
skal vi 1 vor revisionspétegning gere opmarksom péd oplysninger herom 1 arsregnskabet eller,
hvis sddanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vor konklusion. Vor konklusioner
er baseret pd det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vor revisionspategning.
Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfere, at selskabet ikke leengere kan fortsaet-
te driften.

e Tager vi stilling til den samlede presentation, struktur og indhold af drsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og
begivenheder pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
massige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder even-
tuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.



Johnny Kofoed Jensen EMN Invest ApS

Den uathaengige revisors revisionspategning

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

I tilknytning til vor revision af arsregnskabet er det vort ansvar at leese ledelsesberetningen og 1
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vor viden opnéet ved revisionen eller pd anden mide synes at indeholde vaesentlig fejlinfor-
mation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger 1
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet 1 overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ik-
ke fundet vaesentlig fejlinformation 1 ledelsesberetningen.

Birkered, den 15. april 2024

Johnny Kofoed-Jensen
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 40 99 21 38

Johnny Kofoed-Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10149
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Johnny Kofoed-jensen EMN Invest ApS

onsanpartsselskab

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formaél er at kabe, selge og eje fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopgerelse for 2023 udviser et overskud pé kr. 209.117, og selskabets balance
pr. 31. december 2023 udviser en egenkapital pa kr. 17.713.984.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne pé-
virke selskabets finansielle stilling.



Johnny Kofoed Jensen EMN Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EMN Invest ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder 1 regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2023 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og miling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i1 takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes 1 balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes 1 balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belob.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflegges, og som be- eller aftkraefter forhold, der eksisterede pd balancedagen.

Resultatopgorelsen
Bruttoresultat

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttoresultat er et ssmmendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af feerdigvarer og varer under
fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjelpemateri-
aler og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsaetningen maéles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsatningen.



Johnny Kofoed-jensen EMN Invest ApS

sionsanpartsselskab

Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpemateri-
aler, der er anvendt for at opné arets nettoomsatning.

Andre eksterne omkostninger

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

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder arets @ndring 1 dagsverdien af investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, forpligtelser samt til-
leeg og godtgerelse under acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte 1 egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte 1 egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.
Investeringsejendomme maéles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kebsomkostninger.

Efter forste indregning méles investeringsejendomme til dagsverdi. Verdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har veret vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsvardien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms lengde vilkdr pd balancedagen. Fastleggelse af dagsverdi medforer
vasentlige regnskabsmessige skon.



Johnny Kofoed Jensen EMN Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lenfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pa lan indregnes ikke 1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.
Efter forste indregning males investeringsejendomme til til dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgransningsposter, indregnet under omsatningsaktiver, omfatter atholdte omkostninger
vedrerende efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestdende 1 pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Foresldet udbytte vises som en serskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes 1 balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemessig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsverdi.

Gezldsforpligtelser

Prioritetsgeeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lanets kursregulering pd optagelsestidspunktet.
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Johnny Kofoed-jensen EMN Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi.

11



Johnny Kofoed-Jensen
Statsautoriseret Revis

onsanpartsselskab

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Nettoomsatning

Byggeomkostninger vedrerende solgte lejligheder
Andre driftsindtaegter
Andre eksterne omkostninger

Bruttoresultat

Personaleomkostninger

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

EMN Invest ApS
Note 2023 2022

kr. kr.
3.043.961  17.259.527
30.000 -16.701.844
150.500 0
-1.109.039 -697.253
2.115.422 -139.570
-15.365 0
-1.179.880 4.396.447
920.177 4.256.877
360 0
1 -651.987 -800.556
268.550 3.456.321
-59.433 -760.486
209.117 2.695.835
209.117 2.695.835
209.117 2.695.835
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Statsautoriseret Revis

onsanpartsselskab

Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzgsaktiver i alt
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender

Selskabsskat
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender
Likvide beholdninger
Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

EMN Invest ApS
Note 2023 2022
kr. kr.

2 40.442.949  41.622.829
40.442.949  41.622.829
40.442.949  41.622.829

239.630 190.797
500 10.447

0 90.000

34.585 31.885
274.715 323.129

0 84.437

274.715 407.566
40.717.664  42.030.395
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Johnny Kofoed-Jensen
Statsautoriseret Revis

onsanpartsselskab

Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geld til realkreditinstitutter

Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Banker

Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

EMN Invest ApS

Note 2023 2022

kr. kr.

312.500 312.500
17.401.484 17.192.367
17.713.984  17.504.867
4.255.321 4.196.288
4.255.321 4.196.288
12.377.703 13.100.878
866.612 702.044
3 13.244.315  13.802.922
3 782.517 858.000
4.155.900 2.576.502
119.756 543.054
0 2.248.103
234.525 146.521
211.346 154.138
5.504.044 6.526.318
18.748.359  20.329.240
40.717.664  42.030.395
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St itoriseret Revisionsanpartsselskab

Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2023
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2023

EMN Invest ApS
Virksomheds- Overfort
kapital resultat Lalt
312.500 17.192.367 17.504.867
0 209.117 209.117
312.500 17.401.484 17.713.984
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Noter

1

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Aktiver der maéles til dagsveerdi

Kostpris 1. januar 2023
Tilgang i aret
Kostpris 31. december 2023

Verdireguleringer 1. januar 2023
Arets vaerdireguleringer

Verdireguleringer 31. december 2023

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023

EMN Invest ApS

2023

2022

kr.

21.544
630.443

94.926
705.630

651.987

800.556

Investerings-

ejendomme

28.990.942
0

28.990.942

12.631.887

-1.179.880
11.452.007

40.442.949

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Opgorelse af markedsvardier er baseret pa Colliers Markedsrapport 2023 og de heri oplyste
forrentningskrav for bygninger i Hovedstadsomradet. Forrentningskravet for udlejning til

boligformdl er fastsat til 3,75% og for erhverv til 6,5 - 7,75%.

Forrentningskravet anses for den veasentligste forudsatning 1 det aktuelle
investeringsomrade, idet eftersporgslen i omradet ikke medferer vasentlig tomgang.
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Johnny Kofoed-Jensen EMN Invest ApS
Noter
2 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)
Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene
3 Langfristede geeldsforpligtelser
Geaeld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2023 2023 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 13.958.878  13.160.220 782.517 9.069.259
Deposita 702.044 866.612 0 0
14.660.922  14.026.832 782.517 9.069.259

4 Eventualforpligtelser

Selskabet har ingen eventualforpligtelser.

S Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 13.160, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmessige verdi pr. december 2022 udger t.kr. 33.571. Til sikkerhed for
geld til pengeinstitut, t.kr. 4.155 , er der givet pant i ejendomme, hvis regnskabsmassige

veerdi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 40.442.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.kr. 10.300.000, der er deponeret til sikkerhed

for bankgalden, jevnfer ovenfor.
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