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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2022 for HJ Ejendomme 20.09.2016 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2022 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegarelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Struer, den 13. juni 2023

Direktion

Lars Hoffmann Jensen Vivi Hoffmann Opstrup

HJ Ejendomme 20.09.2016 ApS - Arsrapport for 2022 1



KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Revisors erklzering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaverne i HJ Ejendomme 20.09.2016 ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for HJ Ejendomme 20.09.2016 ApS for regnskabséaret 1. januar - 31.
december 2022 pé grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt regnskabs-
praksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med &rsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code), herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forne-
den omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille rsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-

vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Struer, den 13. juni 2023

KROYER PEDERSEN

Statsautoriserede Revisorer I/S
CVR-nr. 892249 18

Lasse Lei Kjersgaard Nerskov
statsautoriseret revisor
mne42772
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Selskabsoplysninger
Selskabet HJ Ejendomme 20.09.2016 ApS
Gortlervej 2A
7600 Struer
CVR-nr.: 40 62 12 45
Stiftet: 28. juni 2019
Hjemsted: Struer
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
4. regnskabsar
Direktion Lars Hoffmann Jensen
Vivi Hoffmann Opstrup
Revisor KROYER PEDERSEN Statsautoriserede Revisorer I/S
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet har i lighed med tidligere &r bestdet af udlejningsvirksomhed samt dermed beslaegtet
virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.877 t.kr. mod 2.103 tkr. sidste 4r. Det ordinzre resultat efter skat udger
700 t.kr. mod 2.587 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vasentligt vil kunne péavirke
selskabets finansielle stilling.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2022 2021
Bruttofortjeneste 1.877.001 2.102.825
Verdiregulering af investeringsejendomme -250.000 700.000
Resultat for finansielle poster 1.627.001 2.802.825
Finansielle indteegter 376.492 641.574
Finansielle omkostninger -1.129.949 -145.865
Resultat for skat 873.544 3.298.534
Skat af arets resultat -173.281 -711.345
Arets resultat 700.263 2.587.189
Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséret 0 5.000.000
Overfores til overfort resultat 700.263 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -2.412.811
Disponeret i alt 700.263 2.587.189
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Aktiver
Note 2022 2021
Anlaegsaktiver
2 Investeringsejendomme 29.850.000 30.100.000
Materielle anlaegsaktiver i alt 29.850.000 30.100.000
Anlzegsaktiver i alt 29.850.000 30.100.000
Omsztningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 208.759 0
Andre tilgodehavender 561.005 100.209
Periodeafgraensningsposter 69.379 53.535
Tilgodehavender i alt 839.143 153.744
Verdipapirer 3.040.185 3.859.366
Verdipapirer i alt 3.040.185 3.859.366
Likvide beholdninger 3.152.409 2.830.257
Omsatningsaktiver i alt 7.031.737 6.843.367
Aktiver i alt 36.881.737 36.943.367
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Balance 31. december

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Passiver
Note 2022 2021
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfort resultat 18.843.026 18.142.763
Foreslaet udbytte for regnskabséaret 0 5.000.000
Egenkapital i alt 18.923.026 23.222.763
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 1.502.380 1.437.669
Hensatte forpligtelser i alt 1.502.380 1.437.669
Gealdsforpligtelser
3 Geld til realkreditinstitut 9.230.009 3.290.714
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.230.009 3.290.714
Kortfristet del af langfristet gaeld 27.812 6.200.492
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 21.800 19.000
Geeld til tilknyttet virksomhed 0 1.348.359
Geld til selskabsdeltagere og ledelse 5.877.476 0
Selskabsskat 0 431.550
Anden geeld 1.299.234 992.820
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 7.226.322 8.992.221
Gealdsforpligtelser i alt 16.456.331 12.282.935
Passiver i alt 36.881.737 36.943.367
4 Pantsxtninger og sikkerhedsstillelser
5 Oplysninger om dagsveerdi
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Egenkapitalopgerelse

Foreslaet

Virksomheds- Overfort udbytte for
kapital resultat regnskabsaret I alt
Egenkapital 1. januar 2021 80.000 20.555.574 2.000.000 22.635.574
Udloddet udbytte 0 0 -2.000.000 -2.000.000
Overfort via resultatdisponering 0 -2.412.811 5.000.000 2.587.189
Egenkapital 1. januar 2022 80.000 18.142.763 5.000.000 23.222.763
Udloddet udbytte 0 0 -5.000.000 -5.000.000
Overfort via resultatdisponering 0 700.263 0 700.263
80.000 18.843.026 0 18.923.026
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Noter

KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

2022 2021

1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 1 1
31/12 2022 31/12 2021

2. Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 30.100.000 29.400.000
Kostpris 31. december 30.100.000 29.400.000
Arets regulering til dagsvardi -250.000 700.000
Regulering til dagsvzerdi 31. december -250.000 700.000
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 29.850.000 30.100.000

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vaerdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder

mv.

Den anvendte vardiansattelsesmetode er uaendret 1 forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 8,00
Hgjeste atkastprocent 9,00
Laveste afkastprocent 6,75

Felsomhedsanalyse:

Andringer 1 afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.

En stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et

@&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

En forggelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at vaerdien af investeringsejendommene

reduceres med 3.600 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 18.923

t.kr. til 16.336 t.kr.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Noter

31/12 2022 31/12 2021

3. Gld til realkreditinstitut

Geld til realkreditinstitut i alt 9.257.821 9.491.206
Heraf forfalder inden for 1 ar -27.812 -6.200.492

9.230.009 3.290.714
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 9.086.371 1.573.656

4. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gald til realkreditinstitutter, 9.258 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmessige verdi pr. 31. december 2022 udger 29.850 t.kr.

5.  Oplysninger om dagsveerdi

Investerings- Bersnoterede

ejendomme aktier

Dagsveerdi 31. december 29.850.000 3.040.185
Arets urealiserede @ndringer af dagsveerdi indregnet i

resultatopgerelsen -250.000 -819.182
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HJ Ejendomme 20.09.2016 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virtksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan méles palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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 even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, omkostninger vedrerende investeringsejendomme samt
eksterne omkostninger.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-

ger vedrerende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvearende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til reklame og administration.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Vardiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhendelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer regn-
skabséret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kurs-
gevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, amortisering af finansielle forpligtelser samt tilleg og
godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og den danske tilknyttede virksomhed er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Nedskrivning pa anlaegsaktiver

Den regnskabsmassige vaerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vardiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pd verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvardien, sdfremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige verdi.

Genindvindingsvardien er den hgjeste veerdi af kapitalveerdi og salgsvaerdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalverdien opgeres som nutidsvaerdien af de forventede nettopengestromme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageferes, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestar.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende &r sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsverdi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uzendret i forhold til sidste regnskabsar.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den vaerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende méling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsverdien med henblik pé at imedega forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Verdipapirer

Verdipapirer, der er indregnet under omsatningsaktiver, bestar af bersnoterede aktier og obligationer,
der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt
denne er lavere end den regnskabsmassige vaerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for &ret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.
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KROYER PEDERSEN

STATSAUTORISEREDE REVISORER

Anvendt regnskabspraksis

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 aconto-
skatter.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende skat hos
tilknyttede virksomheder" eller ”Skyldig skat hos tilknyttede virksomheder”.

Efter sambeskatningsreglerne hefter HJ Ejendomme 20.09.2016 ApS solidarisk og ubegraenset over for
skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for
sambeskatningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmessig og skattemassig verdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveerdi.

Der foretages regulering af udskudt skat vedrerende foretagne elimineringer af urealiserede koncerninter-
ne avancer og -tab.

Udskudt skat males p& grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er malt til amortiseret kostpris, der for kontantl&n svarer til
lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets under-
liggende kontantvaerdi pa 1dneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskriv-
ning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Geldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Ovrige gaeldsforpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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