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ELN Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30.
september 2023 for ELN Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finan-
sielle stilling pr. 30. september 2023 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober

2022 - 30. september 2023.

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

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

Odense SV, den 18. december 2023
Direktion

Jan Nielsen
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ELN Invest ApS

Revisors erklaering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i ELN Invest ApS

Vi har opstillet arsrapporten for ELN Invest ApS for regnskabsaret 1. oktober 2022 - 30. september 2023
pa grundlag af selskabets bogfaring og @vrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopge-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi skal oplyse, at vi ikke overholder de krav om uafhaengighed, der gaelder for erkleeringer med sikkerhed.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
arsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. 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 forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi ik-
ke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden har gi-
vet os til brug for at opstille arsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om,
hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Odense, den 18. december 2023

Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3525 76 91

Jeppe Pedersen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33677

@ bakertilly 2



ELN Invest ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet ELN Invest ApS
Majas Allé 3
5250 Odense SV

CVR-nr.: 27 98 55 13

Regnskabsperiode: 1. oktober 2022 - 30. september 2023
Stiftet:

Hjemsted: Odense
Direktion Jan Nielsen

Revisor Baker Tilly Denmark
Godkendt Revisionspartnerselskab
Hjallesevej 126
5230 Odense M
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ELN Invest ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er ifglge vedtaegterne formueforvaltning og investering, bogferingsassistance samt
dermed beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

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

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2022/23 udviser et overskud pa DKK 592.627, og selskabets balance pr.
30. september 2023 udviser en egenkapital pa DKK 15.696.590.

Selskabet har i arets lgb modtaget et koncerntilskud pa 7.500.000 kr. fra moderselskabet.

Betydningsfulde handelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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ELN Invest ApS

Resultatopgorelse 1. oktober - 30. september

Bruttofortjeneste

Personaleomkostninger

Resultat for af- og nedskrivninger (EBITDA)

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver

Resultat af drift for dagsvaerdireguleringer

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster

Finansielle indteegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfort resultat

@ bakertilly

Note 2022/23 2021/22
DKK TDKK

144.327 230

1 -157.060 -313
-12.733 -83

-80.000 -80

-92.733 -163

0 150

-92.733 -13

3 763.513 756
4 -39.400 -373
631.380 370

5 -38.753 42
592.627 412

592.627 412

592.627 412
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Balance 30. september

Aktiver
Investeringsejendomme
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anleegsaktiver

Kapitalandele i kapitalinteresser
Andre veerdipapirer og kapitalandele

Finansielle anlagsaktiver

Anlaegsaktiver i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Tilgodehavender hos associerede virksomheder
Udskudt skatteaktiv

Selskabsskat

Tilgodehavende sambeskatningsbidrag
Periodeafgransningsposter

Tilgodehavender

Veerdipapirer

Vardipapirer
Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt

Aktiver i alt

@ bakertilly

ELN Invest ApS

Note 2022/23 2021/22

DKK TDKK
6 4.250.000 4.250
7 320.000 400
4.570.000 4.650
8 16.000 0
9 3.479.620 3.578
3.495.620 3.578
8.065.620 8.228
12.000 16
1.870.013 0
4.839.820 1.445
76.250 128
34.895 39
12.997 106
6.717 0
6.852.692 1.734
2.308.258 2.039
2.308.258 2.039
571.534 129
9.732.484 3.902
17.798.104 12.130
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Balance 30. september

Passiver
Virksomhedskapital
Overfart resultat

Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter

Langfristede geeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Anden geeld

Kortfristede gzeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om dagsveerdi

@ bakertilly
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Note 2022/23 2021/22
DKK TDKK
125.000 125
15.571.590 7.479
15.696.590 7.604
1.867.457 1.949
10 1.867.457 1.949
10 87.392 111
0 2.309
13.741 0
132.924 157
234.057 2.577
2.101.514 4.526
17.798.104 12.130
11
12
2
7



Egenkapitalopgerelse

Egenkapital 1. oktober
Arets resultat
Tilskud fra koncern

Egenkapital 30. september

@ bakertilly

ELN Invest ApS

Virksomheds- Overfort

kapital resultat | alt
DKK DKK DKK

125.000 7.478.963 7.603.963

0 592.627 592.627

0 7.500.000 7.500.000

125.000 15.571.590 15.696.590
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Noter

1 Personaleomkostninger

Lenninger

Pensioner

Andre omkostninger til social sikring
Andre personaleomkostninger

Antal heltidsbeskeaeftigede personer i gennemsnit

2 Oplysning om dagsveerdi
Aktier

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, primo
AEndringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen

Dagsveerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsveerdi, ultimo

3 Finansielle indtegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder
Andre finansielle indtaegter

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger
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2022/23 2021/22
DKK TDKK

155.418 303
0 5
0 2
1.642 3
157.060 313
1 1
5.616.233 0
566.226 0
5.787.877 0
174.067 45
589.446 711
763.513 756
12.903 98
26.497 275
39.400 373
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ELN Invest ApS

Noter

5 Skat af arets resultat

Arets aktuelle skat -12.997 -106
Arets udskudte skat 51.750 64
38.753 -42
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ELN Invest ApS

Noter

6 Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
DKK
Kostpris 1. oktober 2.083.763
Kostpris 30. september 2.083.763
Veerdireguleringer 1. oktober 2.166.237
Veerdireguleringer 30. september 2 166.237
Regnskabsmassig veerdi 30. september 4.250.000

Forudsatninger ved opgorelse af dagsvaerdi af investeringsejendommene

Selskabets investeringsejendomme bestar af boliger, som alle er klassificeret som boliglejemal.
Investeringsejendommene er beliggende i Odense.

Boligejendommenes dagsveerdi vurderes ved hjaelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel,
hvor veerdien opgares pa baggrund af investeringsejendommenes driftsafkast og et individuelt
fastsat afkastkrav.

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme er der taget udgangspunkt i forventede
lejeindteegter ved 100% udlejning af ejendommene. Ved beregningen er anvendt forventede drifts-,
administrations- og vedligeholdelsesomkostninger.

Ved beregningen er anvendt afkast pa 4,5%, som er fastsat under hensyntagen til de geeldende
forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens belligenhed mv.
Afkastkravet pa 4,5% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav pa tilsvarende boligejendomme i
Odense.
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ELN Invest ApS

Noter

6 Aktiver der males til dagsvaerdi (fortsat)

Folsomhed ved opgerelse af dagsvardi af investeringsejendommene

Ved markedsveerdi vurderingen pr. 30. september 2023 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 4,25%.

AEndringer i skan over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi af
investeringsejendomme i balancen samt vaerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Andringer i gennemsnitligt afkastkrav -0,50% Basis 0,50 %

DKK DKK DKK
Afkastprocent 4,00 4,50 5,00
Dagsveerdi 4.783.350 4.250.000 3.823.620
AEndring i dagsveerdi 533.350 0 -426.380

7 Materielle anlaagsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel
og inventar
DKK

Kostpris 1. oktober 600.000
Kostpris 30. september 600.000
Af- og nedskrivninger 1. oktober 200.000
Arets afskrivninger 80.000
Af- og nedskrivninger 30. september 280.000
Regnskabsmassig veerdi 30. september 320.000
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ELN Invest ApS

Noter

2022/23 2021/22
DKK TDKK
8 Kapitalandele i kapitalinteresser
Kostpris 1. oktober 0 0
Tilgang i arets lgb 16.000 0
Kostpris 30. september 16.000 0
Veerdireguleringer 1. oktober 0 0
Veerdireguleringer 30. september 0 0
Regnskabsmassig veerdi 30. september 16.000 0
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ELN Invest ApS

Noter

9 Finansielle anlagsaktiver

Andre veerdipa-
pirer og kapital-

andele
DKK
Dagsveerdi 1. oktober 3.577.120
Veerdiregulering i arets lab -97.500
Dagsveerdi 30. september 3.479.620
Regnskabsmassig veerdi 30. september 3.479.620
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ELN Invest ApS

Noter

10 Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld Geeld Afdrag Restgeeld
1. oktober 30. september naeste ar efter 5 ar
DKK DKK DKK DKK
Geeld til realkreditinstitutter 2.060.066 1.954.849 87.392 1.492.943
2.060.066 1.954.849 87.392 1.492.943

11 Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med JN Invest Odense ApS (Administrationsselskab) og heefter solidarisk
med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat for indkomstaret 2023 og frem samt for

kildeskat pa udbytter, renter og royalties.

@ bakertilly
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ELN Invest ApS

Noter

12 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 1.955, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige vaerdi pr. 30/9 2023 udger t.kr. 4.250.

Til sikkerhed for moderselskabets mellemvaerende med pengeinstitutter er deponeret veerdipapirer i
depot med en bogfgrt vaerdi pa t.kr. 3.480.

Til sikkerhed for bankgeeld er der deponeret ejerpantebrev pa t.kr. 500.
Bankgeeld udger pr 30/09-2023 kr 0.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening er deponeret ejerpantebreve pa t.kr. 40.
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ELN Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for ELN Invest ApS for 2022/23 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uaendret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes veerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet,
og aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opgeares som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb.

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

Resultatopgorelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er
oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsaetning, aendring i lagre af feerdigvarer og varer under

fremstilling samt andre driftsindteegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer og an-
dre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning

Indteegter fra salg af handelsvarer og faerdigvarer, indregnes i resultatopggrelsen, nar levering og risiko-
overgang til keber har fundet sted, og hvis indtaegten kan opggres palideligt og forventes modtaget.
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ELN Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Nettoomseetningen males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter. Alle former for
afgivne rabatter er fratrukket i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostning-
er til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlagsaktiver

Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle anlaegsaktiver indeholder arets af- og nedskrivninger af
immaterielle og materielle anlaegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgarel-
se under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virksom-
heder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende
dette underskud til nedsaettelse af eget skattemeaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @endring i udskudt skat, indregnes i resultatopge-

relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfares til posteringer direkte i egenkapitalen.
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ELN Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Produktionsanlaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fra-
drag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi 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 omkost-
ninger til materialer, komponenter, underleverandgrer og lgn.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider og
restveerdier:

Brugstid Restvaerdi
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 5ar 200.000 %

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme udger investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af labende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkost-
ninger.

Efter farste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investerings-
ejendomme indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indika-
tion pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en
objektiv indikation pa, at et individuelt tiigodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa indivi-
duelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter kassebeholdning samt indestadende i pengeinstitutter.

@ bakertilly



ELN Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Vardipapirer og kapitalandele

Veerdipapirer og kapitalandele, der bestar af bgrsnoterede aktier og obligationer, males til dagsveerdi pa
balancedagen. Ikke-barsnoterede vaerdipapirer males til dagsveaerdi baseret pa beregnet kapitalvaerdi.

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 samt for betalte aconto-
skatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle ud-
skudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsveerdi.

Galdsforpligtelser

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til [anets restgaeld. For ob-
ligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregu-
lering pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden geeld,
males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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