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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2022 for EHJ Boliginvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 1. januar - 31. december 2022.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 24. marts 2023

DIREKTION

Jan Sandahl Jgrgensen
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

TIL KAPITALEJERNE I EHJ BOLIGINVEST ApS
KONKLUSION

Vi har revideret arsregnskabet for EHJ Boliginvest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. decem-
ber 2022, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, pas-
siver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

GRUNDLAG FOR KONKLUSION

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nar-
mere beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”.
Vi er uathaengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske adferd (IESBA Code) og de yder-
ligere etiske krav, der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forplig-
telser i henhold til disse krav og IESBA Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstrekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

LEDELSENS ANSVAR FOR REGNSKABET

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde arsregnskabet 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.
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DEN UAFHAENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

REVISORS ANSVAR FOR REVISIONEN AF REGNSKABET

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning
med en konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hgjt 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 geeldende i Danmark, altid vil afdeekke vesentlig fejlinformation, nar
sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vasentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa
de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres 1 overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er geldende 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 reaktion pa
disse risici samt opnér revisionsbevis, der er tilstreekkeligt og egnet til at danne grundlag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vasentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte
sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af
intern kontrol.

- Opnar vi forstaelse 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.

- Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om
de regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

- Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning ggre opmerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det
revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder
eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke lengere kan fortsatte driften.

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

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaes-
sige placering af revisionen samt betydelige revisionsmassige observationer, herunder eventuelle
betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.
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DEN UAFHZENGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lese ledelsesberetningen og

i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet
eller vores viden opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinfor-
mation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kgbenhavn, den 24. marts 2023

RevisionsFirmaet Edelbo & Lund-Larsen
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32327249

Stig Holm Mogensfeldt
statsaut. revisor

mne30329
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SELSKABET:

DIREKTION:

REVISOR:

SELSKABSOPLYSNINGER
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Hjemsted: Herning
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Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
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BERETNING

AKTIVITETER:

Selskabets formal er at drive virksomhed med udlejning af fast ejendom, investering i fast
ejendom og ejendomsudvikling samt hermed beslaegtet virksomhed.

USIKKERHEDER OG USADVANLIGE FORHOLD:

Efter ledelsens opfattelse eksisterer der ikke konkrete usikkerheder eller usedvanlige forhold,
der pavirker indregningen og malingen i arsrapporten.

UDVIKLINGEN I REGNSKABSARET:

Selskabets resultatopggrelse udviser et resultat pa 1.124.299 kr.

Ifglge ledelsen er det opnéede resultat som forventet.

DEN FORVENTEDE UDVIKLING OG HENDELSER INDTRUFFET
EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING:

Baseret pa allerede gennemfgrte og planlagte aktiviteter forventer ledelsen et tilfredsstillende resul-
tat i det kommende regnskabsar.

Der er fra regnskabsarets udlgb og frem til i dag, efter ledelsens opfattelse ikke indtradt forhold,
som vil kunne forrykke vurderingen af arsrapporten.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EHJ Boliginvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed, med tilvalg af enkelte regler fra klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uendret i forhold til sidste ar.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes verdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende méles 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 lgbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

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

RESULTATOPGORELSEN

BRUTTOFORTJENESTE

Huslejeindtegter, indtegter ved salg af ejendomme, direkte omkostninger, herunder bogfgrt verdi
af solgte ejendomme og andre eksterne omkostninger er sammendraget i posten bruttofortjeneste i
henhold til arsregnskabslovens § 32.

Fortjeneste og tab ved salg af ejendomme medregnes i resultatopggrelsen i den periode, hvor salgs-
aftalen er endeligt indgéet.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration,
lokaler, tab pa debitorer mv.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

FINANSIELLE POSTER

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, kursgevinster og -tab vedrgrende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtggrelser under acontoskatteordningen m.v.

SELSKABSSKAT OG UDSKUDT SKAT

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opggrelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den
del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restverdi efter afsluttet brugstid.

Afskrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt.
Overstiger restverdien aktivets regnskabsmessigevardi, ophgrer afskrivning.

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

Der foretages linezre afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede
brugstider:

BYZNINEET ..vviviiiiiiiieieic ettt ettt ettt esbesre b sseseaessesbeesaessens 50 ar
Der afskrives ikke pa grunde.

Aktiver med en kostpris pa under 31.000 kr. pr. enhed indregnes som omkostninger i resultat-
opggrelsen i anskaffelsesaret.

Fortjeneste eller tab ved aftha&ndelse af materielle anlegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeassige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopggrelsen under afskrivninger.

TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
Der nedskrives til imgdegaelse af forventede tab til nettorealisationsveerdien.

PERIODEAFGRZAENSNINGSPOSTER
Periodeafgrensningsposter indregnet under aktiver omfatter atholdte udgifter vedrgrende efter-
fglgende regnskabsar.

Penneo dokumentnogle: ECLI5-DAE6V-FCV4AM-ENWEG-WQD1Z-33FMB



10
ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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

EGENKAPITAL
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en s@rskilt post under egenkapitalen. Udbytte
indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

SELSKABSSKAT 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
og for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som "Tilgodehavende sel-
skabsskat" eller "Skyldig selskabsskat".

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmassig og skattemessig veaerdi af aktiver og forpligtelser.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrgrende foretagne elimineringer af urealiserede kon-
cerninterne avancer og -tab.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med
balancedagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel
skat.

FINANSIELLE GZALDSFORPLIGTELSER

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag
af atholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder indregnes de finansielle forplig-
telser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effekti-
ve rente, saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veardi indregnes i resultatop-
ggrelsen over laneperioden.

Andre geldsforpligtelser, som omfatter geld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virk-
somheder samt anden geld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nomi-
nel verdi.

PERIODEAFGRZAENSNINGSPOSTER
Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de
efterfglgende regnskabsar.
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RESULTATOPGORELSE FOR REGNSKABSARET 2022

Note

1 BRUTTOFORTJENESTE

RESULTAT FOR AFSKRIVNINGER

2 ASSKIIVIINZET .eviieiiieeiieeiieeeiee et eete ettt e e ite et eeate e s e e eneeeennee,

RESULTAT FOR FINANSIELLE POSTER MLV. ...

Finansielle indt@ELEr .......ccceveeieiriiieiiieecieeeee e
3 Finansielle OMKOSININGET .......c.cevvviiiniiiriiiiieeriee et

RESULTAT FOR SKAT

4 SKat af Arets TESULLAL «.....evviveeiieeeeieee et e e e e s

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Arets resultat foreslas fordelt siledes:

UADYLLE ..ttt ettt sttt ettt sbeens
OVETTBIE Tl NBSTE AT .ot e e e e e e e eaeeaeeeee e,

DISPONERET I ALT

11

2022 2021
2.138.874 1.987.865
2.138.874 1.987.865
-75.399 -75.399
2.063.476 1.912.466
0 2.952
-600.800 -608.805
1.462.676 1.306.613
-338.376 -304.043
1.124.299 1.002.571
0 0
1.124.299 1.002.571
1.124.299 1.002.571
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12
BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

AKTIVER
Note 2022 2021
5 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Grunde 0Z DYZNINZET ...cveveviiieiiieiiee et 40.315.193 40.370.310
MATERIELLE ANLAGSAKTIVERI ALT 40.315.193 40.370.310
OMSATNINGSAKTIVER

TILGODEHAVENDER

Tilgodehavender fra salg af tjenesteydelser .........c..cocccevereeveenennenee. 29.902 24.657
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............c.cccceeeuneenn.e. 450.000 750.000
Periodeafgre&nsningSpoSter ........c.ccovvevverierienineenieneneeneneeeeneseenees 0 0
Andre tilgodehavender .............cceevviieiiieniiieeieesee e 0 0
TILGODEHAVENDER I ALT 479.902 774.657
LIKVIDE BEHOLDNINGER 468.232 0
OMSATNINGSAKTIVERI ALT 948.135 774.657

AKTIVERITALT 41.263.327 41.144.967
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Note

6

7

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2022

PASSIVER

EGENKAPITAL

Selskabskapital .........ccccveeeiiiiriiiiniieeieeieeeeeeee e
Overfart resultat ...........coeeeeirinininincceeee
Foreslaet udbytte for regnskabsaret ...........c.coceveriereeenene.

EGENKAPITAL I ALT

13

LANGFRISTET GALD

Geld til realkreditinSttutter .........ccvveeeereeerieeeiee e
ANSVATTIGE LA c..vovviiiiiiiicice e
DepOSIta MLV, .ooeiiiieiieiieceeee ettt

LANGFRISTET GALD I ALT

KORTFRISTET GALD

Kortfristet del af langfristet gld .......ccccevveiveiriiniinncenen.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ........cc.ccceeeveenneen.
Geeld til pengeinsStitutter .........coeveevrererreerenereenreneeeenenne
Geld til tilknyttede virksomheder ...........cccoevevencieerieennee.
Periodeafgra@nsningSpoSter ..........ceecvereereeerieneeneeenieenaens
Skyldig selskabsskat i sambeskatning ...........ccccceeceereennens
ANden SR .....c.covviiiiiiiiii e

KORTFRISTET GALD I ALT

GZALDIALT

PASSIVER I ALT

Sikkerhedsstillelser og eventualforpligtelser.

2022 2021
50.000 50.000
4.004.420 2.880.121
0 0
4.054.420 2.930.121
27.132.978 27.867.800
8.200.000 8.200.000
874.867 853.471
36.207.844 36.921.271
734.822 731.095
13.064 32.093
0 35.093
0 0
12.300 0
38.376 304.043
202.500 191.250
1.001.062 1.293.574
37.208.907 38.214.846
41.263.327 41.144.967
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EGENKAPITALOPGORELSE
Selskabs- Overfort Foreslaet I alt
kapital resultat udbytte

Bevagelser i arets lgb:

Egenkapital, 1. januar 2021 ........... 50.000 1.877.551 0 1.927.551
Arets resultat ............cccoooerrnnnnn. 0 1.002.571 0 1.002.571
Betalt udbytte ........ccceveeiieenenne. 0 0 0 0
Foreslaet udbytte ..........ccccvevvenenns 0 0 0 0
Egenkapital, 1. januar 2022 ........... 50.000 2.880.121 0 2.930.121
Arets resultat .........cocooeveeeveenann. 0 1.124.299 0 1.124.299
Betalt udbytte ........ccoccevriiiinienne 0 0 0 0
Foreslaet udbytte ........c.cecvvveneeeee 0 0 0 0
Egenkapital, 31. december 2022 ... 50.000 4.004.420 0 4.054.420

Selskabskapitalen udggr kr. 50.000 fordelt i anparter 4 kr. 1 eller multipla heraf.
Der har ikke veret @ndringer i selskabskapitalen siden stiftelsen.
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2022 2021
1 BRUTTOFORTJENESTE
Nettoomsetningen er under henvisning til arsregnskabslovens § 32 ikke oplyst.
2 AFSKRIVNINGER
BYZNINEET .c.eeiiiiiiiiiiiieneeteee ettt 75.399 75.399
75.399 75.399
3 FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Renter, tilknyttede virksomheder og andre nartstaende parter ......... 328.000 328.000
@vrige finansielle OMKOSININEET .......ccccvevirrirrerieieieeieireseeeeeeeeneas 272.800 280.805
600.800 608.805
4 SKAT AF ARETS RESULTAT
Skat af arets skattepligtige iNdKOMSE ........ccoeeveerinieinirinieieiceeene 338.376 304.043
Arets udSKUALe SKAL ..........o..ovveveeieeeeeeeeeeeeeeee e 0 0
338.376 304.043
5 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Grunde og bygninger:
Anskaffelsessum pPrimo ........ccoceeceerieriieeneeneeneeniente e 40.664.415 40.580.123
ATCS HIZANZ ..o 20.282 84.293
ATtS AFZANG ... 0 0
Anskaffelsessum Ultimo .........cceeceerieniiniiniiniieeeeeee e 40.684.697 40.664.415
Akkumulerede afskrivninger primo ......c..ccecceeveeveeneeneeneeniennieene. -294.106 -218.707
Arets afSKITVIING ...voveeeoeeeeeeeeeee e -75.399 -75.399
Akkumulerede afskrivninger ultimo ........cc.ccoceceevenerienininncncnneens -369.504 -294.106
Regnskabsmassig verdi ultimo ........cccceeeieieniniievininicncneeeenne, 40.315.193 40.370.310
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NOTER

6 LANGFRISTET GALD

Af den langfristet geeld forfalder 32.385 t.kr. til betaling efter 5 ar.

7 SIKKERHEDSSTILLELSER OG EVENTUALFORPLIGTELSER

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, 27.868 t.kr., er der givet pant i selskabets
ejendomme, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2022 udggr 40.315 t.kr.

Hzeftelser inden for sambeskatningskredsen:

EHJ Boliginvest ApS er sambeskattet med EHJ Holding 2014 ApS. Som datterselskab
hefter EHJ Boliginvest ApS ubegranset og solidarisk med de gvrige virksomheder inden
for sambeskatningskredsen for selskabsskatter, kildeskatter pa udbytter, renter og royalties
opstaet inden for sambeskatningskredsen. Selskabet hafter ligeledes for eventuelle senere
korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller kildeskatter pa udbytter,
renter og royalties.
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