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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for HJ Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min 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 regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Aalborg, den 5. april 2022

Direktion:

Henrik Christensen Jensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i HJ Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for HJ Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 5. april 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Torben Gyde Jensen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne26714
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er handel og investering og dermed beslagtet virksomhed.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder ...........
Andre finansielle indtagter......ccovviviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie e
Andre finansielle omKostniNger........cevviiiiiiiiiiiiiiiiiiienannen,
RESULTAT FOR SKAT ...vitiiiiiiiiieieieieieeseeieeneeneenaaneas

SKat af Arets FESUILAL. .. euv et ettt et eeeeeeneeeeeeeeneeneenes

ARETS RESULTAT....uiiiiiiineiieiie e et et eeie e eeneeaaeennaens

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........cocveveereninenenenennnns
Henlaeggelser til reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis

Note

2021
kr.

108.182

-170.001
11.679

-50.140
654.532
598
-22.770
582.220
0

582.220

114.400

654.532
-186.712

582.220

2020
tkr.

-27

o o

-27

331

-21

283

283

113

331
-161

283
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER Note 2021 2020
kr. tkr.
INnvesteringsejeNdOMME. ... vvirertirietieieereneeeenneeeenneeaenaees 1.175.000 1.164
Materielle anlaagsaktiver..........cevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennens 2 1.175.000 1.164
Kapitalandele i associerede virksomheder..........c.cccvvvieennne... 435.248 454
Finansielle anlaagsaktiver..........cccoviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn.. 3 435.248 454
ANLZEGSAKTIVER.....eititiitiitiitiieieieeeeeeeeeenenneaneeness 1.610.248 1.618
Tilgodehavende hos associerede virksomheder...................... 424.620 0
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiii 0 4
Tilgodehavende selskabsskat........oovveiiiieiiiiiiiiiiiiiinennnnen. 2.000 0
Tilgodehavender........ccuiiiiiiiiiiiiiiiieieiei e eeneeaneens 426.620 4
Andre vardipapirer og kapitalandele............ccooiviiiiiiinn... 4 20.000 20
Vardipapirer...cov i e a e 20.000 20
OMSZETNINGSAKTIVER. ......iitiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes 446.620 24
AKTIVER. ...t et ee e e e e e nee e e e aees 2.056.868 1.642
PASSIVER
Selskabskapital...eeeueeeeieeiiiieiiiiiiiiiiieii i eeieeaaaas 125.000 125
Reserve for nettoopsk. efter indre vaerdis metode................. 263.131 373
Overfart resultat......eeeeereiireiiiiiiiii e e et reeeaneanaes 712.788 135
Foreslaet udbytte for regnskabsaret.........cvcveveerinininenenennnnns 114.400 113
EGENKAPITAL ....outitiiiiiiiiiiiiierereeeeneeneeneeneeneeneanees 1.215.319 746
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnn... 639.746 653
Langfristede geeldsforpligtelser.........ccccoviiiiiiiiiiiiiinnnnnn... 5 639.746 653
Prioritetsgaeld..cccuieiiieiiiiii i e 13.583 20
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiii i ieeneeaenns 131.269 196
Leverandearer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn... 5.503 6
Anden Gald...coiniiiiii i e et e e e 32.698 21
DT ]0 1 L - N PPN 18.750 0
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovviiiiiiiiiiiiinnnn... 201.803 243
G/ZELDSFORPLIGTELSER.....ccceiiiiiiiiiiinienienneeneeneeneeneenes 841.549 896
PASSIVER. ... .ottt e e e e e e e neenees 2.056.868 1.642

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021..................

Forslag til resultatdisponering..............

Transaktioner med ejere

Ordinaert udbytte...

Overfeorsler
Modt./dekl. udbytte

Egenkapital 31. december 2021..........

Reserve for

nettoopsk.

efter indre

Selskabs- veerdis
kapital metode
125.000 372.653
654.532

-764.054

125.000 263.131

Overfort

Foreslaet
udbytte for

resultat regnskabsaret

135.446

-186.712

764.054

712.788

113.000

114.400

-113.000

114.400

| alt

746.099

582.220

-113.000

0

1.215.319
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NOTER
2021 2020
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1
BN 08 GaZE N e iiiiitttttiiiiiieteeeeeenineeeeeesennneeeeesesnnnsaseeannns 169.812 0
Andre omkostninger til social sikring........cccoveiiiiiiiiininnn... 189 0
170.001 0
Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
KOSEPris 1. JanUAr 20271, ...ceeeeiiiietteeeeiiieeeeeeeannneeeeeeeesnnnseeeeessnnnneeseennnns 1.163.321
Kostpris 31. december 2021.......cocuiiiiiiiiiiiiii i e et eeieeeneeaiaeanaenn 1.163.321
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2021....ccveieiieiiiieirennnenenneeeannns 0
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vv it 11.679
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2021............c.ccoiiiiiiiiinins 11.679
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 1.175.000

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
felgende belab:

Boligudlejning
Dagsvaerdi 31. december 2021, .ottt i et e ei e aaas 1.175.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvvenieeenieeiniieineieeneenanees 11.679

Investeringsejendommen er en ejerlejlighed. Dagsvaerdien er fastsat ud fra sammenlignelige
handelspriser pa ejerlejligheder med tilsvarende starrelse, beliggenhed og vedligeholdelses-
stand.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i

associerede

virksomheder

KOStPris 1. JaNUAr 2021, .. .eeiiteieitteeieerenneeeenneeeanneeesnneresnnesennsesonnssnnnes 81.600
TN et ettt ettt eet et et et et et eeteeteeseeaeaneaneaneaneaneaneaneeneenaeneeneeneenenn 90.516
Kostpris 31. december 2021.......cocuiiiiiiiiiiiiii i e et eeieeeneeaiaeanaenn 172.116
Vaerdireguleringer 1. januar 2021....c.ueiiiieiiriietieiiereieerenneerenaeerenaeeeonaess 372.653
Udloddet reSULEAt ..uueeiii i et et ee e et ettt eeiae e eeiaeeaanas -764.054
Arets TESUILAL .vuivite ittt e e et e e e e s et eaeaeanes 611.485
Vaerdiregulering ved tilgang ved fusion og keb af virksomhed....................... 43.048
Vaerdireguleringer 31. december 2021........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieieeeens 263.132

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 435.248

10

Note
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NOTER
Note
Andre vaerdipapirer og kapitalandele 4
Under omsatningsaktiver indgar vaerdipapirer malt til dagsvaerdi med fglgende belgb:
Garantbeviser
Dagsvaerdi 31. december 2021, .ottt i et et i e e aaes 20.000
Langfristede geeldsforpligtelser 5
31/12 2021 Afdrag Restgaeld  31/12 2020
geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt
Geeld til realkreditinstitutter................... 653.329 13.583 549.530 673.442
653.329 13.583 549.530 673.442
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 6

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 653 tkr., er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 1.140 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 168 tkr., der giver pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 1.140 tkr.

Ejerpantebrevet pa 153 tkr. er deponeret til sikkerhed for bankgaeld, medens ejerpantebrevet
pa 15 tkr. er stillet til sikkerhed for ejerforeningen.



|IBDO ”

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for HJ Invest ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtaegten kan opgares palideligt og forventes modtaget.

Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Nettoomsaetningen indregnes ekskl. moms og med fradrag af de afgifter og rabatter, der kan henfgres
til salget.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter administrationsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkost-
ninger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. | personaleomkostninger er fratrukket mod-
tagne godtgarelser fra offentlige myndigheder.

Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder

| ejerselskabets resultatopggrelse indregnes den forholdsmaessige andel af associerede virksomheders
resultat opgjort efter moderselskabets regnskabspraksis og med fuld eliminering af urealiserede interne
avancer og tab og fradrag af afskrivning pa mervaerdier og goodwill opstaet ved kabsprisallokering pa
overtagelsestidspunktet.

Ved afhaendelser indregnes eventuel fortjeneste, nar de gkonomiske rettigheder knyttet til de solgte
kapitalandele af associerede virksomheder overfares, dog tidligst nar fortjenesten er realiseret eller
anses som realisabel. Desuden indgar realiserede tab udover nedskrivninger, nar sadanne ma
konstateres.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger
indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -
omkostninger beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger. Investeringsejendomme males efterfglgende til
dagsvaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. /Zndringer i dagsvaerdien indregnes i
resultatopgerelsen.

Ejendomme under opfarelse males til kostpris.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.

Finansielle anlaegsaktiver
Kapitalandele i associerede virksomheder males i ejerselskabets balance efter den indre vaerdis
metode, der anses som en malemetode.

Kapitalandele i associerede virksomheder males i balancen til den forholdsmaessige andel af virksom-
hedernes regnskabsmaessige indre vaerdi opgjort efter ejerselskabets regnskabspraksis med fradrag
eller tillaeg af urealiserede interne avancer og tab og med tillaeg eller fradrag af resterende vaerdi af
positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden. Negativ goodwill indregnes i
resultatopgerelsen ved kebet af kapitalandelen. Vedrgrer den negative goodwill overtagne
eventualforpligtelser, indtagtsfares negativ goodwill farst, nar eventualforpligtelserne er afviklet eller
bortfaldet.

Nettoopskrivning af kapitalandele i associerede virksomheder overfgres under egenkapitalen til reserve
for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regnskabsmaessige vaerdi oversti-
ger anskaffelsesvaerdien.

Associerede virksomheder med negativ regnskabsmaessig indre vaerdi males til 0 kr., og et eventuelt
tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives i det omfang, det vurderes som uerholdeligt. Safremt
den regnskabsmaessige negative indre veerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, selskabet har en retlig eller faktisk forpligtelse til at
deekke associerede virksomheders underbalance.

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af finansielle anlaegsaktiver, der ikke males til dagsvaerdi, vurderes arligt
for indikationer pa vaerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

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

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Veaerdipapirer
Vardipapirer indregnet under omsaetningsaktiver omfatter garantbeviser. Garantbeviserne males til
kostpris.

Skyldig skat 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 samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arraekke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



