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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for AJ BOLIG 4YOU ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med rsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2021.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2022 ikke skal revideres. Ledel-
sen anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Frederikshavn, den 30. juni 2022

Direktion

Andi Sebastian Gadegaard Jen-
sen
direktor

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal revi-
deres.



Revisors erklzering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i AJ BOLIG 4YOU ApS

Vi har opstillet rsregnskabet for AJ BOLIG 4YOU ApS for regnskabséret 1. januar - 31. decem-
ber 2021 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden har tilve-
jebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter.

Vi har udfert 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 prasen-
tere arsregnskabet 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante be-
stemmelser i revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationa-
le retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, ob-
jektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstandigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsregnskabet, er virksomhedens ansvar.

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

Frederikshavn, den 30. juni 2022

PJ Revision

statsautoriseret revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 33 86 10 44

Per Svenningsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne&8936



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er at erhverve faste ejendomme og udlejning heraf samt hermed beslagtet
virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling

I rsregnskabet for regnskabsaret 2021 er folgende usikkerhed om indregning og méling vaesent-
ligt at bemarke, idet det har haft vesentlig indflydelse pa de i arsregnskabet indregnede aktiver
og forpligtelser:

Selskabet méler investeringsejendomme til dagsvaerdi og har fastsat dagsveaerdien med udgangs-
punkt i en afkastbaseret model, som beregner vardien ud fra et normaliseret driftsresultat og et
afkastkrav. Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til fastsattelse af dagsvardien. Usikkerheden er
primart knyttet til fastsettelse af afkastprocent og normaliseret driftsresultat. I det omfang mar-
kedsrenter @ndrer sig og afkastprocenten dermed a&ndres, eller ejendommens forhold og nettoleje
1 ovrigt @ndres, kan ejendommens vaerdi pavirkes vasentligt heraf.

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

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt resultatet af sel-
skabets aktiviteter for regnskabséret 2021 er ikke pavirket af usaedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2021 udviser et overskud pd kr. 1.135.246, og selskabets balance
pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 13.011.510.

Betydningsfulde hzendelser, som er indtruffet efter regnskabsérets afslutning

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



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for AJ BOLIG 4YOU ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregn-
skabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regn-
skabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2021 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og méiling

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

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens verdi kan males palideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles 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 opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt beleb.

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

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen 1 rsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsatning ik-
ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsatning, &ndring 1 lagre af faerdigvarer og varer
under fremstilling samt andre driftsindtegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsatning

Nettoomsatningen madles til dagsverdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle
former for afgivne rabatter er fratrukket 1 nettoomsatningen.



Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekundar karakter i forhold til virksomhe-
dens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Andre eksterne omkostninger

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

Ejendomsomkostninger

Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift,
vedligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv., der atholdes 1 forbindelse med den
udlejning af ejendomme, som indgar i nettoomsatningen.

Personaleomkostninger

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

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle an-
legsaktiver.

Vardiregulering af investeringsejendomme

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de beleb, der vedrorer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkost-
ninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende verdi-
papirer, geld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtel-
ser samt tilleg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, som bestar af drets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resul-
tatopgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte i egenkapitalen med den
del, der kan henfores til posteringer direkte i1 egenkapitalen.



Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanleg og maskiner samt andre anleg, driftsmateriel og inventar maéles til kostpris
med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveardi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke péd 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, underleveranderer og lon.

Der foretages line@re afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugs-
tider og restvaerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ér 0 %

Aktiver med en kostpris pd under kr. 30.700 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.

Brugstiden og restvaerdien revurderes drligt. En @ndring behandles som et regnskabsmassigt
skon, og indvirkningen pé afskrivninger indregnes fremadrettet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under an-
dre driftsindtegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi, der svarer til det beleb, som den en-
kelte ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uathengig keber. Dags-
vardien opgeres ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalverdi af
de

forventede pengestramme fra de enkelte ejendomme. Beregningen baseres pé den budgetterede
nettoindtjening for det kommende &r tilpasset en normalindtjening og ved anvendelse af et af-
kastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende ejendomme. Vardien regule-
res

for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang, sterre
renoveringsarbejder o.1.

Regnskabsérets regulering af ejendommenes dagsverdi indregnes i resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Leasingkontrakter

Alle leasingkontrakter behandles som operationel leasing. Ydelser i forbindelse med operationel
leasing og evrige lejeaftaler indregnes 1 resultatopgerelsen over kontraktens lebetid. Selskabets
samlede forpligtelse vedrerende operationelle leasing- og lejeaftaler oplyses under eventualposter
mv.

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmessige vardi af immaterielle og materielle anlegsaktiver samt kapitalandele 1
dattervirksomheder, associerede virksomheder og kapitalinteresser vurderes érligt for indikation-
er pd vaerdiforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Periodeafgraensningsposter

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

Egenkapital
Udbytte

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

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den
planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til net-
torealisationsveardi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemessigt under-
skud, males til den verdi, 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 méles til nettorealisationsvardi.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente,
sé forskellen mellem nettoprovenuet og den nominelle verdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.



Anvendt regnskabspraksis

Prioritetsgaeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til ldnets restgaeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeld beregnet som lanets underliggende
kontantvardi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortise-
ring af 1nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

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

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter geld til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt an-
den gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
kr. kr.

Bruttofortjeneste 2.106.429 2.263.527
Personaleomkostninger 1 -1.190.707 -1.082.643
Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA) 915.722 1.180.884
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlags-
aktiver -55.260 -57.479
Dagsvardiregulering af investeringsejendomme 1.008.891 -194.986
Resultat for finansielle poster 1.869.353 928.419
Finansielle omkostninger -405.094 -453.375
Resultat for skat 1.464.259 475.044
Skat af drets resultat -329.013 -120.084
Arets resultat 1.135.246 354.960
Foreslaet udbytte 57.200 56.500
Overfort resultat 1.078.046 298.460

1.135.246 354.960




Balance 31. december

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Ferdigvarer og handelsvarer

Varebeholdninger
Andre tilgodehavender

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2021 2020
kr. kr.

2 36.299.501 34.914.965
2 155.077 183.501
36.454.578 35.098.466
36.454.578 35.098.466
1.293.674 1.468.674
1.293.674 1.468.674
0 4.229
0 5.099
2.420 67.066
2.420 76.394
0 22.040
1.296.094 1.567.108
37.750.672 36.665.574
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat
Foresldet udbytte for regnskabsaret

Egenkapital

Hensattelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Geald til realkreditinstitutter

Langfristede gzldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Modtagne forudbetalinger fra kunder
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Kortfristede geeldsforpligtelser

Galdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2021 2020

kr. kr.
80.000 80.000
12.874.310 11.739.764
57.200 56.500
13.011.510 11.876.264
3.076.453 2.859.134
3.076.453 2.859.134
19.357.087 20.067.930
3 19.357.087 20.067.930
3 722.892 613.849
291.289 93.948
17.100 0
129.071 25.000
220.647 27.828
59.694 148.602
864.929 953.019
2.305.622 1.862.246
21.662.709 21.930.176
37.750.672 36.665.574
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Egenkapitalopgerelse

Foresléet ud-
Virksomheds- Overfort re- bytte for regn-

kapital sultat skabsaret Lalt
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 11.796.264 0 11.876.264
Arets resultat 0 1.078.046 57.200 1.135.246
Egenkapital 31. december 2021 80.000 12.874.310 57.200 13.011.510

12



Noter

1

Personaleomkostninger

Lonninger
Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere

Materielle anlaegsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Tilgang 1 arets lob

Afgang 1 arets lob

Kostpris 31. december 2021

Opskrivninger 1. januar 2021
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2021

Af- og nedskrivninger 1. januar 2021
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2021

2021 2020
kr. kr.

1.166.221 1.064.754
22.979 12.281
1.507 5.608

1.190.707 1.082.643

2 2

Andre anleg,

Grunde og  driftsmateriel

bygninger og inventar

22.049.761 292.863
375.645 70.000

0 -47.393
22.425.406 315.470
12.865.204 0
1.008.891 0
13.874.095 0
0 109.362

0 51.031

0 160.393
36.299.501 155.077
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Noter

3 Langfristede geeldsforpligtelser

Geld
Geald 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2021 2021 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 20.681.779  20.079.979 722.892 16.632.146
20.681.779  20.079.979 722.892  16.632.146

4 Usikkerhed ved indregning og méling

I &rsregnskabet for regnskabséret 2021 er felgende usikkerhed om indregning og méling vee-
sentligt at bemaerke, idet det har haft vaesentlig indflydelse pd de i1 arsregnskabet indregnede
aktiver og forpligtelser:

Selskabet méler investeringsejendomme til dagsverdi og har fastsat dagsvaerdien med ud-
gangspunkt i en atkastbaseret model, som beregner verdien ud fra et normaliseret driftsresul-
tat og et afkastkrav. Der er knyttet vaesentlig usikkerhed til fastsattelse af dagsverdien. Usik-
kerheden er primart knyttet til fastsattelse af afkastprocent og normaliseret driftsresultat. I
det omfang markedsrenter @ndrer sig og atkastprocenten dermed a@ndres, eller ejendommens
forhold og nettoleje 1 ovrigt @ndres, kan ejendommens vardi pavirkes vasentligt heraf.

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

S Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, t.kr. 19.358, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 31. december 2021 udger t.kr. 36.299

Selskabet har udstedt ejerpantebreve for i alt tkr. 5.650 1 ovenstdende grunde og bygninger,

der givet pant 1 investeringsejendomme med en regnskabsmaessig vardi pa tkr. 16.639. Ejer-
pantebrevene er deponeret til sikkerhed for geeld til kreditinstitutter.

14



	Resultatopgørelse
	Aktiver
	 


