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Selskabsoplysninger
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Erik M. Nielsen
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Ledelsespdtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2021 for EMN Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter

for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de for-
hold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillergd, den 9. juni 2022

Direktion

Erik M. Nielsen

direktgr
Bestyrelse
Palle L. H. Andersen Niels Ole Jensen Erik M. Nielsen

Jesper Fglbaek Nielsen



Den uafhangige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i EMN Invest ApS

Konklusion

Vi har revideret rsregnskabet for EMN Invest ApS for regnskabsdret 1. januar - 31.
december 2021, der omfatter resultatopggrelse, balance, noter og anvendt regnskabsprak-
sis. Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsdret 1. januar - 31. december 2021 i overensstemmelse med ars-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vort ansvar ifglge disse standarder og krav
er narmere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af ars-
regnskabet". Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics
Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd
(IESBA’s Code) og de yderligere etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har op-
fyldt vore gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vor opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vor
konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af 8rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til
at fortsaette driften, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at ggre dette.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vort mal er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om drsregnskabet som helhed er uden veae-
sentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en reuvisi-
onspategning med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgijt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vaesentlig fejlinformation, ndr sadan findes. Fejlinformationer kan opstd som fglge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabs-
brugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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

« Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som re-
aktion pa disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne
grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forar-
saget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet
besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vild-
ledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabs-
princippet om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisi-
onsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan ska-
be betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der
er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspategning gere opmaerksom pa oplys-
ninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vor konklusion. Vor konklusioner er baseret pd det revisionsbevis, der er opnaet
frem til datoen for vor revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog
medfgre, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.



Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmaessige placering af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om &rsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vor viden opndet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde
vaesentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillergd, den 9. juni 2022

DOSSING & PARTNERE P/S
Godkendte revisorer
CVR-nr. 42 49 17 48

Carsten Bjgrn Nielsen

Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mnel10077



Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er at kgbe, salge og eje fast ejendom og dermed beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 803.958, og selskabets
balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 14.809.032.

Arets resultat anses for vaerende tilfredsstillende.
Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kun-
ne pavirke selskabets finansielle stilling.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for EMN Invest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er andret i forhold til sidste ar vedrgrende indregning af
ejendomme. Den gvrige regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

AEndringen i regnskabspraksis har pavirket sammenligningstallene sdledes at
resultatopggrelsen i regnskabsaret 2020 er forbedret med t.kr. 3.197 og egenkapitalen er
forbedret med t.kr. 7.049.

Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i é’lrsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaet-
ning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetningen males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter.
Alle former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til drift af ejendomme samt
administration mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder rets af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder drets aendring i dagsvaerdien af inve-
steringsejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestdr af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i
resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af Igbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
kgbsomkostninger.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Vaerdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

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

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter pd arms laengde vilkdr pa balancedagen. Fastlaeggelse af dagsveerdi medfarer
vaesentlige regnskabsmaessige skgn.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2021 fastsat ved anvendelse
af en afkastbaseret veerdianseettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for
det kommende &r, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende be-
givenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.
Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, sdsom likvid-
er, deposita mv., safremt disse ikke indgdr szerskilt andet sted i balancen, hvorved dags-
vaerdien fremkommer.

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 7 - 7,5 baseret pd en markedsvurdering foretaget
af Nordicals i sekundaert omrade.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer
forsvarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder
eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forud-
satte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvigelser kan vare vaesentlige.



Anvendt regnskabspraksis

Varebeholdninger
Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvaerdien lavere
end kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Aktiver bestemt for salg:

Aktiver klassificeres som bestemt for salg, ndr deres regnskabsmaessige veerdi primeert vil
blive genindvundet gennem et salg frem for gennem fortsat anvendelse, og salget med stor
sandsynlighed gennemfgres inden for et ar i henhold til en samlet kordineret plan. Der af-
skrives og amortiseres ikke pa aktiver fra det tidspunkt, hvor de klassificeres som bestemt
for salg.

Kostpris for fremstillede faerdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for ra-
varer, hjelpematerialer, direkte lgn og indirekte produktionsomkostninger.

Veaerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa
veerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter, indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter afholdte omkost-
ninger vedrgrende efterfslgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige
indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gseldsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat
males til nettorealisationsveerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forplig-
telser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veaerdi ved anvendelse af den
effektive rente, sa forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i re-
sultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til 13nets
restgaeld.

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gzeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til
amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat

11

Note 2021 2020

kr. kr.
2.052.055 1.946.909
0 3.929.500
2.052.055 5.876.409
1 -1.021.916 -632.265
1.030.139 5.244.144
2 -226.181 -1.149.800
803.958 4.094.344
803.958 4.094.344
803.958 4.094.344




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme

Materielle anlaegsaktiver

Anlzagsaktiver i alt

Varer under fremstilling

Varebeholdninger

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

12

Note 2021 2020
kr. kr.

3 31.376.500 31.376.500
31.376.500 31.376.500
31.376.500 31.376.500

15.752.904 12.025.886
15.752.904 12.025.886
167.536 147.956
281.250 940.916
28.618 28.395
477.404 1.117.267
20.517.364 285.101
36.747.672 13.428.254
68.124.172 44.804.754




Balance 31. december

Passiver
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Henseaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geaeld til realkreditinstitutter

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld til realkreditinstitutter

Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til associerede virksomheder
Selskabsskat

Anden gaeld

Periodeafgraensningsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt
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Note 2021 2020

kr. kr.
312.500 312.500
14.496.532 13.786.063
14.809.032 14.098.563
3.435.802 3.333.450
3.435.802 3.333.450
13.959.134 15.335.136
4 13.959.134 15.335.136
4 856.000 373.200
4 28.001.659 6.832.510
2.056.222 1.770.375
2.153.177 2.070.365
47.830 111.992
2.641.864 711.280
163.452 167.883
35.920.204 12.037.605
49.879.338 27.372.741
68.124.172 44.804.754




Noter

2021 2020
kr. kr.
1 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger associerede virksomheder 82.812 63.598
Andre finansielle omkostninger 939.104 568.667
1.021.916 632.265
2 Skat af drets resultat
Arets aktuelle skat 123.830 155.992
Arets udskudte skat 102.352 993.809
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar -1 -1
226.181 1.149.800

3 Aktiver der males til dagsvaerdi

Forudsaetninger ved opggrelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Den beregnede dagsveerdi svarer til en kvadratmeterpris pa mellem kr. 7.308 og kr.

10.094.

Der er anvendt fglgende centrale forudsaetninger:

Der er kun anvendt minimal tomgangsleje da ejendommen allerede er 100% udlejet.
Lejeindtaegt pa& mellem kr. 753 og kr. 780 pr. kvadratmeter.

Driftsomkostningerne p& mellem kr. 10 og kr. 50 pr. kvadratmeter svarende til mellem
6% og 12% af lejeindtaegterne.

Ejendomsskat pa mellem kr. 4 og kr. 39 pr. kvadratmeter svarende til mellem 0,5 og
2% af lejeindtaegterne.

Administrationsomkostningerne udggr kr. 15 pr. kvadratmeter svarende til 2% af
lejeindtaegterne.
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Noter

3 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Fglsomhed ved opggrelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsveaerdi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt

fastsat afkastkrav pd 7%

Andringer i skgn over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
veerdi af investeringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i

resultatopggrelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5%
kr. kr. kr.

Afkastprocent 6,5 7,0 7,5

Dagsveerdi 33.789.638 31.376.093 29.284.352

Andring i dagsveerdi 2.413.545 0 -2.091.741

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld til realkreditinstitutter

Efter 5 &r 10.500.000 13.833.000

Mellem 1 og 5 &r 3.459.134 1.502.136

Langfristet del 13.959.134 15.335.136

Inden for et ar 856.000 373.200
14.815.134 15.708.336

5 Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld og bankgaeld er der stillet sikkerhed i ejendomme via
ejerpantebreve pa t.kr. 13.140.
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