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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2022 for AJ BOLIG 4YOU ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2022.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, be-
retningen omhandler.

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2023 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 25. maj 2023

Direktion

Andi Sebastian Gadegaard Jen-
sen
direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revi-
deres.
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Revisors erklæring om opstilling af årsregnskab

Til kapitalejeren i AJ BOLIG 4YOU ApS

Vi har opstillet årsregnskabet for AJ BOLIG 4YOU ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2022 på grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Årsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse og noter.

Vi har udført opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsen-
tere årsregnskabet i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationa-
le retningslinjer for revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, ob-
jektivitet, professionel kompetence og fornøden omhu.

Årsregnskabet samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af årsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikker-
hed, er vi ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger,
virksomheden har givet os til brug for at opstille årsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt årsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Frederikshavn, den 25. maj 2023

PJ Revision
statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 86 10 44

Bjørn Nielsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne49133
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er at erhverve faste ejendomme og udlejning heraf samt hermed beslægtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og måling

I årsregnskabet for regnskabsåret 2022 er følgende usikkerhed om indregning og måling væsent-
ligt at bemærke, idet det har haft væsentlig indflydelse på de i årsregnskabet indregnede aktiver
og forpligtelser:

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med udgangs-
punkt i en afkastbaseret model, som beregner værdien ud fra et normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav. Der er knyttet væsentlig usikkerhed til fastsættelse af dagsværdien. Usikkerheden er
primært knyttet til fastsættelse af afkastprocent og normaliseret driftsresultat. I det omfang mar-
kedsrenter ændrer sig og afkastprocenten dermed ændres, eller ejendommens forhold og nettoleje
i øvrigt ændres, kan ejendommens værdi påvirkes væsentligt heraf.

Selskabet har 6 udlejningsejendomme. Alle ejendomme udlejes til beboelse med et afkastkrav
fastsat til 6,25 - 8,25%.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabsåret 2022 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2022 udviser et underskud på kr. 896.558, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital på kr. 12.057.752.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-
virke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for AJ BOLIG 4YOU ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2022 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil
fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsætning, ændring i lagre af færdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtægter med fradrag af omkostninger til råvarer og hjælpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsætningen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgår i nettoomsætningen.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-
kostninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratruk-
ket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
lægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-
ringsejendomme.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdi-
papirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser 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 resul-
tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver

Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris
med tillæg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke på grunde.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte
og indirekte omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restværdier:

Brugstid Restværdi

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 31.000 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Brugstiden og restværdien revurderes årligt. En ændring behandles som et regnskabsmæssigt
skøn, og indvirkningen på afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlægsaktiver indregnes i resultatopgørelsen under an-
dre driftsindtægter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der svarer til det beløb, som den en-
kelte ejendom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dags-
værdien opgøres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af
de
forventede pengestrømme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres på den budgetterede
nettoindtjening for det kommende år tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Værdien regule-
res
for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, større
renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter

Alle leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing og øvrige lejeaftaler indregnes i resultatopgørelsen over kontraktens løbetid. Selskabets
samlede forpligtelse vedrørende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter
mv.

Varebeholdninger

Varebeholdninger måles til kostpris efter FIFO-metoden.  Er nettorealisationsværdien lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere værdi.

Kostpris for handelsvarer samt råvarer og hjælpematerialer omfatter anskaffelsespris med tillæg
af hjemtagelsesomkostninger.

Kostpris for fremstillede færdigvarer samt varer under fremstilling omfatter kostpris for råvarer,
hjælpematerialer, direkte løn og indirekte produktionsomkostninger.

Nettorealisationsværdien for varebeholdninger opgøres som forventet salgspris med fradrag af
direkte færdiggørelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere salget. Vær-
dien fastsættes under hensyntagen til varebeholdningers omsættelighed, ukurans og forventet ud-
vikling i salgspris.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalandele i
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes årligt for indikation-
er på værdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger
vedrørende efterfølgende regnskabsår.

Egenkapital

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-
pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

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 net-
torealisationsværdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt under-
skud, 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 juri-
diske skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoskatteaktiver måles til nettorealisationsværdi.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte 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 således 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 lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

I finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse på finansielle
leasingkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-
den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

8



Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Bruttofortjeneste 1.920.272 2.104.922

Personaleomkostninger 1 -1.196.863 -1.189.200

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 723.409 915.722

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlægs-
aktiver -72.316 -55.260

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme -1.416.619 1.008.891

Resultat før finansielle poster -765.526 1.869.353

Finansielle indtægter 90.401 0

Finansielle omkostninger -453.816 -405.094

Resultat før skat -1.128.941 1.464.259

Skat af årets resultat 232.383 -329.013

Årets resultat -896.558 1.135.246

Foreslået udbytte 58.900 57.200

Overført resultat -955.458 1.078.046

-896.558 1.135.246

9



Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 2 34.982.882 36.299.501

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 2 82.761 155.077

Materielle anlægsaktiver 35.065.643 36.454.578

Anlægsaktiver i alt 35.065.643 36.454.578

Færdigvarer og handelsvarer 1.516.674 1.293.674

Varebeholdninger 1.516.674 1.293.674

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 3.000 0

Andre tilgodehavender 24.088 0

Periodeafgrænsningsposter 40.640 2.420

Tilgodehavender 67.728 2.420

Likvide beholdninger 304 0

Omsætningsaktiver i alt 1.584.706 1.296.094

Aktiver i alt 36.650.349 37.750.672
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Balance 31. december

Note 2022
kr.

2021
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000

Overført resultat 11.918.852 12.874.310

Foreslået udbytte for regnskabsåret 58.900 57.200

Egenkapital 12.057.752 13.011.510

Hensættelse til udskudt skat 2.764.408 3.076.453

Hensatte forpligtelser i alt 2.764.408 3.076.453

Gæld til realkreditinstitutter 19.581.171 19.357.087

Langfristede gældsforpligtelser 3 19.581.171 19.357.087

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 3 646.684 722.892

Kreditinstitutter 462.726 291.289

Modtagne forudbetalinger fra kunder 25.500 17.100

Leverandører af varer og tjenesteydelser 104.942 129.071

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 225.340 220.645

Selskabsskat 1.662 59.694

Anden gæld 780.164 864.931

Kortfristede gældsforpligtelser 2.247.018 2.305.622

Gældsforpligtelser i alt 21.828.189 21.662.709

Passiver i alt 36.650.349 37.750.672
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Egenkapitalopgørelse

Virksomheds-

kapital

Overført re-

sultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2022 80.000 12.874.310 57.200 13.011.510

Betalt ordinært udbytte 0 0 -57.200 -57.200

Årets resultat 0 -955.458 58.900 -896.558

Egenkapital 31. december 2022 80.000 11.918.852 58.900 12.057.752
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Noter

2022
kr.

2021
kr.

1 Personaleomkostninger

Lønninger 1.171.533 1.166.221

Andre omkostninger til social sikring 25.330 22.979

1.196.863 1.189.200

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 2 2

2 Materielle anlægsaktiver

Grunde og

bygninger

Andre anlæg,

driftsmateriel

og inventar

Kostpris 1. januar 2022 22.425.407 278.488

Tilgang i årets løb 100.000 0

Kostpris 31. december 2022 22.525.407 278.488

Opskrivninger 1. januar 2022 13.874.094 0

Årets opskrivninger -1.416.619 0

Opskrivninger 31. december 2022 12.457.475 0

Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 0 160.393

Årets afskrivninger 0 72.316

Tilbageførte ned- og afskrivninger på afhændede aktiver 0 -36.982

Af- og nedskrivninger 31. december 2022 0 195.727

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2022 34.982.882 82.761
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Noter

3 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2022

Gæld

31. december

2022

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 20.079.979 20.227.855 646.684 17.237.679

20.079.979 20.227.855 646.684 17.237.679

4 Usikkerhed ved indregning og måling

I årsregnskabet for regnskabsåret 2022 er følgende usikkerhed om indregning og måling væ-
sentligt at bemærke, idet det har haft væsentlig indflydelse på de i årsregnskabet indregnede
aktiver og forpligtelser:

Selskabet måler investeringsejendomme til dagsværdi og har fastsat dagsværdien med ud-
gangspunkt i en afkastbaseret model, som beregner værdien ud fra et normaliseret driftsresul-
tat og et afkastkrav. Der er knyttet væsentlig usikkerhed til fastsættelse af dagsværdien. Usik-
kerheden er primært knyttet til fastsættelse af afkastprocent og normaliseret driftsresultat. I
det omfang markedsrenter ændrer sig og afkastprocenten dermed ændres, eller ejendommens
forhold og nettoleje i øvrigt ændres, kan ejendommens værdi påvirkes væsentligt heraf.

Selskabet har 6 udlejningsejendomme. Alle ejendomme udlejes til beboelse med et afkastkrav
fastsat til 6,25 - 8,25%.

5 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 19.513, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2022  udgør t.kr. 34.982

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 5.650 i ovenstående grunde og bygninger,
der givet pant i investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på tkr. 15.973. Ejer-
pantebrevene er deponeret til sikkerhed for gæld til kreditinstitutter.
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