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Virksomhedsoplysninger
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  Regnskabsperiode: 1. januar 2025 - 31. december 2025

Bestyrelse Erik Myhlendorph Nielsen, Bestyrelsesmedlem​
​Jesper Følbæk Nielsen, Bestyrelsesmedlem​
​Niels Ole Jensen, Bestyrelsesmedlem​
​Palle Laurits Herskind Andersen, Bestyrelsesmedlem

Direktion ​​​Erik Myhlendorph Nielsen, Direktør

Revisor DANSK REVISION HILLERØD GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
  Vølundsvej 6B
  3400 Hillerød

Generalforsamling
Ordinær generalforsamling afholdes 10. marts 2026 på selskabets
adresse.
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Ledelsespåtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31.
december 2025 for EMN INVEST ApS.
 

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2025 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar
2025 - 31. december 2025.

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

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hillerød, den 10. marts 2026 

Direktion

Erik Myhlendorph Nielsen
Direktør
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i EMN INVEST ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for EMN INVEST ApS for regnskabsåret 1. januar 2025 -
31. december 2025, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.​​​​

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar 2025 - 31. december 2025 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard
for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskaber, der
udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i
overensstemmelse med International Ethics Standards Board for Accountants' internationale retningslinjer
for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) og de yderligere etiske krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi
har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at
det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.
Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte
driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde
årsregnskabet på 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 gøre dette.
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Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed
for vores konklusion.
En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.​
Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentlig inkonsistent med
årsregnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation.
Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold til
årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet
væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hillerød, den ​10. marts 2026

DANSK REVISION HILLERØD GODKENDT REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR-nr. 26580390

           

Henrik Lund Jensen
Statsautoriseret revisor
mne36026
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter
Virksomhedens væsentligste aktiviteter har i lighed med tidligere år været at købe, sælge og eje fast
ejendom og hermed beslægtet virksomhed.
 



Resultatopgørelse 1. januar 2025 - 31. december 2025

          7

Note 2025
kr

2024
kr

Bruttofortjeneste 2.437.986 2.624.391
Resultat før af- og nedskrivninger 2.437.986 2.624.391
Værdiregulering af investeringsaktiver 535.000 735.051
Andre finansielle indtægter 2.892 1
Finansielle omkostninger -486.794 -648.128
Resultat før skat 2.489.084 2.711.315
Skat af årets resultat -549.646 -596.487
Årets resultat 1.939.438 2.114.828
     

Forslag til resultatdisponering 2025
kr

2024
kr

Ordinært udbytte 1.400.000 0
Overført resultat 539.438 2.114.828
Resultatdisponering i alt 1.939.438 2.114.828
     



Balance 31. december 2025
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Note 2025
kr

2024
kr

Aktiver
Materielle anlægsaktiver    
Investeringsejendomme 41.713.000 41.178.000
Materielle anlægsaktiver i alt  2 41.713.000 41.178.000
Anlægsaktiver i alt  2 41.713.000 41.178.000
Tilgodehavender    
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 293.276 64.224
Andre tilgodehavender 0 500
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse  3 60.704 0
Periodeafgrænsningsposter 26.301 36.484
Tilgodehavender i alt 380.281 101.208
Omsætningsaktiver i alt 380.281 101.208
Aktiver i alt 42.093.281 41.279.208



Balance 31. december 2025

          9

Note 2025
kr

2024
kr

Passiver
Egenkapital    
Virksomhedskapital 312.500 312.500
Overført resultat 20.055.751 19.516.313
Foreslået udbytte for regnskabsåret 1.400.000 0
Egenkapital i alt 21.768.251 19.828.813
Hensatte forpligtelser    
Hensættelse til udskudt skat 5.058.562 4.781.936
Hensatte forpligtelser i alt 5.058.562 4.781.936
Langfristede gældsforpligtelser    
Gæld til realkreditinstitutter 10.714.664 11.554.028
Langfristede gældsforpligtelser i alt  4 10.714.664 11.554.028
Kortfristede gældsforpligtelser    
Gæld til kreditinstitutter 839.364 823.674
Banker 2.052.526 2.715.451
Leverandører af varer og tjenesteydelser 73.685 126.621
Deposita 746.386 859.955
Selskabsskat 253.020 25.872
Anden gæld 358.505 331.848
Periodeafgrænsningsposter 228.318 231.010
Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.551.804 5.114.431
Gældsforpligtelser i alt 15.266.468 16.668.459
Passiver i alt 42.093.281 41.279.208

Personaleomkostninger  1    

Dagsværdioplysninger  5    

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser  6    



Egenkapitalopgørelse
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Virksomheds-
kapital

kr
Overført resultat

kr

Foreslået
udbytte for

regnskabsåret
kr

Ultimo
kr

Egenkapital, primo 312.500 19.516.313 0 19.828.813
Årets resultat 0 539.438 1.400.000 1.939.438
Egenkapital, ultimo 312.500 20.055.751 1.400.000 21.768.251



Noter
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1. Personaleomkostninger

2025 2024
Gennemsnitligt antal heltidsbeskæftigede medarbejdere 0 0
     

2. Materielle anlægsaktiver

Investerings-
ejendomme

kr
Kostpris
Kostpris 1. januar 2025 28.990.942
Kostpris 31. december 2025 28.990.942
Regulering til dagsværdi
Regulering til dagsværdi 1. januar 2025 12.187.058
Regulering til dagsværdi i året 535.000
Regulering til dagsværdi 31. december 2025 12.722.058
Regnskabsmæssig værdi 31. december 2025 41.713.000
   

3. Tilgodehavende hos ledelse

2025
kr

2024
kr

Tilgodehavende hos og sikkerhedsstillelser på vegne af personer i
selskabets bestyrelse
Udestående gæld 60.704 0
Rentefod (%) 5 0

4. Langfristede gældsforpligtelser

Den samlede langfristede gæld der forfalder efter 5 år er: 7.243.863 kr



Noter
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5. Dagsværdioplysninger

2025

Investerings-
ejendomme til

dagsværdi
kr

Dagsværdi ultimo 41.713.000
Dagsværdireguleringer indregnet i resultatopgørelsen (netto) 535.000
   

Værdiansættelsen af selskabets investeringsejendomme sker til dagsværdi opgjort efter normalindtjenings-
modellen med relevante eksterne observationer. Værdiansættelsen af investeringsejendommene er i året
2025 baseret på nedenstående afkastprocenter:
Erhvervsejendomme: 6,5%
Beboelsesejendomme: 4,0% - 7,7%

Værdiansættelsen af investeringsejendommene har indflydelse på såvel egenkapital som årets resultat. En
ændring i afkastprocenten på +0,5% ville i året 2025 have medført en ændret negativ værdiansættelse af
selskabets ejendomme på TDKK 3.170. En ændring i afkastprocenten på -0,5% ville i året 2025 have medført
en ændret positiv værdiansættelse af selskabets ejendomme på TDKK 3.768.

Investeringsejendommene er beliggende i Hillerød kommune.

Afkastkravet er opgjort på baggrund af oplysninger indhentet fra offentligt tilgængelige markedsrapporter,
som er udarbejdet af eksterne ejendomsmæglere og rådgivere.

6. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, TDKK 11.544, er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2025 udgør TDKK 36.063. Til sikkerhed for gæld til​
pengeinstitut, TDKK 2.052, er der givet pant i ejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december
2025 udgør TDKK 5.650.​

Selskabet har udstedt ejerpantebreve på i alt TDKK 10.700, der er deponeret til sikkerhed for
pengeinstituttet, jf. ovenfor.​

Selskabet har stillet sikkerhed på i alt TDKK 100 overfor ejerforening.​



Noter
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7. Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for EMN INVEST ApS for 2025 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C. Årsregnskabet er aflagt
efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved første indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstår mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes
i resultatopgørelsen som en finansiel post. Hvis valutainstrumenter anvendes til sikring af fremtidige
pengestrømme, indregnes urealiserede værdireguleringerne direkte på egenkapitalen i en
dagsværdireserve.​

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens
valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for tilgodehavendets eller
gældsforpligtelsens opståen eller indregning i seneste årsregnskab indregnes i resultatopgørelsen under
finansielle indtægter og omkostninger.​

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta måles til kursen på transaktionsdagen.​

RESULTATOPGØRELSEN

Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttofortjeneste eller -tab omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter og andre eksterne
omkostninger.

Nettoomsætning
Lejeindtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med at huslejen opkræves.

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til
virksomhedens aktiviteter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame, administration, lokaler, tab på debitorer
mv.



Noter
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7. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Værdiregulering af investeringsaktiver
Posten indeholder årets værdiregulering til dagsværdi af investeringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse
under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat
Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver måles ved første indregning til kostpris. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og
omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klart til brug.
Efterfølgende måles materielle anlægsaktiver til dagsværdi.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlægsaktiver opgøres som forskellen mellem salgsprisen med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab ved
salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under andre driftsindtægter henholdsvis
andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme til dagsværdi
Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger. Efter første indregning måles
investeringsejendommene til dagsværdi.
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7. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Dagsværdien opgøres ved anvendelse af en forenklet afkastbaseret model, ”normal-indtjeningsmodellen”,
hvor ejendomsværdien tager udgangspunkt i et beregnet normalafkast, som er kapitaliseret med en
kapitaliseringsfaktor. Den beregnede værdi er korrigeret for udskudt vedligeholdelse og tomgangsleje mv.​

De forventede fremtidige pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det
kommende år, der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som
ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.​

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på
grundlag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, kundernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle
afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Afkastkravet fastsættes ejendom for ejendom.
Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.​
Værdien reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.
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7. Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betalte
acontoskatter.​

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.​ ​
Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som følge af
ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, 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 måles til nettorealisationsværdi.
 

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved låneoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mellem
nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
 

Prioritetsgæld er målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån
svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontantværdi på
låneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.
 

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører samt anden gæld, måles til amortiseret
kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under gældsforpligtelser omfatter modtagne betalinger vedrørende
indtægter i de efterfølgende år.


