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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 for Emaja Estate Invest 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 2022 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

aret 1. januar - 31. december 2022.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at arsregnskabet for 2023 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.

Strandby, den 20. marts 2023

Direktion

Jorn Kristiansen
direktor

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



Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Emaja Estate Invest ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Emaja Estate Invest ApS for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2022 pd grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som virksomheden
har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerel-
se og noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og prasente-
re Arsrapporten 1 overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante
bestemmelser i1 revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’
internationale retningslinjer for revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om
integritet, objektivitet, professionel kompetence og forneden omhu.

Arsrapporten samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til op-
stillingen af arsrapporten, 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 &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revi-
sions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Hjerring, den 20. marts 2023

Abrahamsen Revision
Statsautoriseret revisor
CVR-nr. 41 1094 83

Jesper Abrahamsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne47263



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Formadlet med selskabet er ejendomsudlejning samt udferelse af entreprenerarbejde og hermed
beslegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og méling
Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og maling i arsrapporten.

Usadvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabséret 2022 er ikke pavirket af usedvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pd kr. 1.167.725, og selskabets balance
pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa kr. 3.876.386.

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 Emaja Estate Invest ApS for 2022 er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i1 regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra
regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uandret i1 forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2022 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

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer

Omkostninger til rdvarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpemateri-
aler, der er anvendt for at opna rets nettoomsatning.

Andre driftsindtaegter

Andre driftsindtegter indeholder regnskabsposter af sekunder karakter 1 forhold til
virksomhedens aktiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle
anlegsaktiver, driftstabs- og konflikterstatninger samt lonrefusioner. Erstatninger indregnes, nér
det er overvejende sandsynligt, at virksomheden vil modtage erstatningen.

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.

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 arets 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 fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

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. 31.000 omkostningsferes 1 anskaffelsesaret.

Fortjeneste og tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgsprisen med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pé
salgstidspunktet.

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlegsaktiver indregnes i resultatopgerelsen under
andre driftsindtaegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opnd afkast
af den investerede kapital i form af lebende driftsatkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme méles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebs-
omkostninger.

Kostprisen for egne opferte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger
direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder kebsomkostninger og indirekte omkostninger til lonfor-
brug, materialer, komponenter og underleveranderer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at
blive taget i brug.

Renteomkostninger pé lan indregnes ikke i1 kostprisen i opferelses- og ombygningsperioder.

Efter forste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Verdireguleringer af inve-
steringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen.



Anvendt regnskabspraksis

Vardiforringelse af anlaegsaktiver

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Igangvaerende arbejder for fremmed regning

Igangvarende arbejder for fremmed regning males til salgsverdien af det udferte arbejde. Salgs-
vaerdien méles pd baggrund af faerdiggerelsesgraden pd balancedagen og de samlede forventede
indtaegter pd det enkelte igangvarende arbejde. Ferdiggerelsesgraden opgeres som andelen af de
atholdte omkostninger i forhold til forventede samlede omkostninger pa det enkelte igangveren-
de arbejde.

Nar salgsvaerdien pa et enkelt igangvarende arbejde ikke kan opgeres pélideligt, males salgsver-
dien til de medgéede omkostninger eller nettorealisationsvardien, hvis denne er lavere.

Det enkelte igangvaerende arbejde indregnes i1 balancen under tilgodehavender eller geldsforplig-
telser. Nettoaktiver udgeres af summen af de igangvarende arbejder, hvor salgsvardien af det
udferte arbejde overstiger acontofaktureringer. Nettoforpligtelser udgeres af summen af de i-
gangvaerende arbejder, hvor acontofaktureringer overstiger salgsvardien.

Omkostninger 1 forbindelse med salgsarbejde og opnaelse af kontrakter indregnes i resultatopge-
relsen, 1 takt med at de atholdes.

Periodeafgraensningsposter

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

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestaende i pengeinstitutter.

Vardipapirer og kapitalandele

Verdipapirer og kapitalandele, der bestér af barsnoterede aktier og obligationer, méles til dags-
vardi pa balancedagen. Ikke-bersnoterede vardipapirer males til dagsvaerdi baseret pd beregnet
kapitalverdi.

Egenkapital
Udbytte

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



Anvendt regnskabspraksis

Selskabsskat og udskudt skat

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring 1 ud-
skudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster,
der fores direkte péd egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt 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.

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 14nets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

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

Periodeafgraensningsposter

Periodeafgraensningsposter, indregnet under kortfristede galdsforpligtelser, omfatter modtagne
betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende ar.



Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlegsaktiver

Resultat af drift fer dagsveerdireguleringer

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indtegter
Nedskrivning af finansielle aktiver
Finansielle omkostninger

Resultat for skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

Note 2022 2021

kr. kr.
2.302.352 -204.556
1 -403.390 -136.240
1.898.962 -340.796
-2.500 0
1.896.462 -340.796
30.470 82.448
1.926.932 -258.348
5.893 0
0 -133.000
-486.916 -378.873
1.445.909 -770.221
-278.184 183.813
1.167.725 -586.408
1.167.725 -586.408
1.167.725 -586.408




Balance 31. december

Aktiver

Investeringsejendomme
Andre anleg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Igangvarende arbejder for fremmed regning
Andre tilgodehavender

Udskudt skatteaktiv
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Veardipapirer

Vardipapirer

Likvide beholdninger

Omsztningsaktiver i alt

Aktiver i alt

Note 2022 2021

kr. kr.
3 5.501.426 5.303.461
4 47.500 0
5.548.926 5.303.461
5.548.926 5.303.461
1.772.973 62.665
800.728 73.475
34.986 9.125
19.801 144.711
25911 65.029
2.654.399 355.005
853.600 12.585
853.600 12.585
356.512 998.130
3.864.511 1.365.720
9.413.437 6.669.181
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Balance 31. december

Passiver

Virksomhedskapital
Overfort resultat

Egenkapital

Geld til realkreditinstitutter
Andre kreditinstitutter
Deposita

Langfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Kreditinstitutter

Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geld til selskabsdeltagere og ledelse
Selskabsskat

Anden geld

Periodeafgransningsposter

Kortfristede geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Note 2022 2021
kr. kr.
50.000 50.000
3.826.386 2.658.661
3.876.386 2.708.661
0 2.090.015
3.023.159 0
41.400 60.900
5 3.064.559 2.150.915
5 18.479 102.588
0 79.077
1.762.383 137.027
280.768 418.046
160.018 0
250.844 32.867
0 1.040.000
2.472.492 1.809.605
5.537.051 3.960.520
9.413.437 6.669.181
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Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. januar 2022
Arets resultat

Egenkapital 31. december 2022

Virksomheds- Overfort
kapital resultat [alt
50.000 2.658.661 2.708.661
0 1.167.725 1.167.725
50.000 3.826.386 3.876.386

12



Noter

1

2022 2021
kr. kr.
Personaleomkostninger
Lenninger 338.866 116.820
Pensioner 59.064 18.000
Andre omkostninger til social sikring 5.460 1.420
403.390 136.240
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 2 1
2022
kr.
Oplysning om dagsveerdi
Investeringsejendomme
Andringer af dagsvardien, der indregnes i resultatopgerelsen 30.470
Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 5.501.426
Bersnoterede verdipapirer
Andringer af dagsvardien, der indregnes i resultatopgerelsen -341
Dagsverdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo 853.600

13



Noter

3 Aktiver der miles til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 5.454.495
Tilgang i rets lob 1.197.495
Afgang i arets lob -714.256
Kostpris 31. december 2022 5.937.734
Verdireguleringer 1. januar 2022 -151.034
Arets vaerdireguleringer 30.470
Arets tilbageforte vaerdireguleringer -315.744
Verdireguleringer 31. december 2022 -436.308
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2022 5.501.426

Oplysning om forudsatninger for dagsverdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Selskabets 4 investeringsejendomme er boligejendomme beliggende i1 Frederikshavn og
Strandby. Ejendommene er alle nyistandsatte og har en central beliggenhed 1 de respektive
byer.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede
lejeindtaegter ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og
vedligeholdelsesomkostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for
indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostninger til indretning
og storre vedligeholdelsesarbejder mv. Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i
markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledelsens kendskab til ejendomsmarkedet
1ovrigt. Ved fastsettelse af afkastkravet indgar parametre sasom type, beliggenhed, alder,
vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lobetid og lejernes bonitet mv

Forudsztninger ved opgorelse af dagsveaerdi af investeringsejendommene

Tomgangslejen er fastlagt til 2 % af lejeindtegterne.
Driftsomkostningerne udger mellem 9 % og 18 % af lejeindtaegterne.
Vedligeholdelsesomkostninger udger mellem 3 % og 8 % af lejeindtegterne.
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Noter

3 Aktiver der males til dagsveerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav i intervallet 5,5 % - 6,5 %. | gennemsnit kan afkastkravet fastsattes til 6,1 %

Andringer 1 sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,5% Basis 0,5 %
kr. kr. kr.
Afkastprocent 5,6 6,1 6,6
Dagsverdi 5.998.546 5.501.426 5.080.847
Andring 1 dagsverdi 497.120 0 -420.579

Ved markedsvardi vurderingen pr. 31. december 2021 er der anvendt en individuelt fastsat

tomgang 1 intervallet 2 %.

Andringer 1 sken over tomgang for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede
vardi af investeringsejendomme 1 balancen samt vardireguleringen i resultatopgerelsen.

Zndringer 1 tomgang -1,0% Basis 1,0 %
kr. kr. kr.
Tomgang 1,0 2,0 3,0
Dagsverdi 5.566.272 5.501.426 5.436.580
Zndring i dagsvaerdi 64.846 0 -64.846
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Noter

4 Materielle anlegsaktiver

Andre anleg,
driftsmateriel
og inventar

Kostpris 1. januar 2022 0
Tilgang 1 arets lob 176.380
Afgang 1 arets lob -126.380
Kostpris 31. december 2022 50.000
Af- og nedskrivninger 1. januar 2022 0
Arets afskrivninger 2.500
Af- og nedskrivninger 31. december 2022 2.500
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 47.500

S Langfristede galdsforpligtelser

Geald
Geeld 31. december Afdrag Restgaeld
1. januar 2022 2022 naste ar efter 5 ar
Geld til realkreditinstitutter 2.192.603 0 0 0
Andre kreditinstitutter 0 3.041.638 18.479 0
Deposita 60.900 41.400 0 41.400
2.253.503 3.083.038 18.479 41.400

6 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til andre kreditindstitutter, t.kr. 3.041, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmassige vardi pr. 31. december 2022 udger t.kr. 5.501.
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