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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 for
Ejerinvest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 27. januar 2022

Direktion

Christian Aachmann
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Revisors erkleaering om opstilling af drsregnskab

Til anpartshaveren i Ejerinvest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejerinvest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfering og @vrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

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

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
1 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 forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden 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 arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Ikast, den 27. januar 2022

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Helle Medom Jensen
statsautoriseret revisor
mne34475
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Selskabsoplysninger
Selskabet Ejerinvest ApS
Koustrupparken 36
7400 Herning
CVR-nr.: 30 89 88 69
Stiftet: 19. juli 2007
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Christian Aachmann
Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Thrigesvej 3
7430 Ikast
Bankforbindelse Spar Nord Bank A/S, Dalgasgade 30, 7400 Herning
Modervirksomhed Catex ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar bestéet af investering og udlejning af ejendomme.

Selskabet omlagde regnskabsperiode i forrige regnskabsidr som folge af @ndrede koncernforhold.
Sammenligningstallene indeholder derfor 15 méneder.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udgor 184.789 kr. mod 269.015 kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat ud-
gor 70.754 kr. mod 21.166 kr. sidste ar. Ledelsen anser rets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb
Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, der kan forrykke selskabet finansielle
stilling veesentligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejerinvest ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for
en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virksom-
heder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste 4r og aflaegges i danske kroner. Regn-
skabsperioden blev omlagt i forrige regnskabsar, og sammenligningstallene i resultatopgerelsen omfatter
derfor perioden 1. oktober 2019 - 31. december 2020.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af @ndrede
regnskabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males palideligt.

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

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

Ved indregning og méling 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 nettoomsatning samt eksterne omkostninger.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsaetning valgt IAS 18.
Nettoomsetning bestar af lejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, ejendomme og administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger af materielle anlegsaktiver.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regnskabséret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
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 de danske tilknyttede virksomheder 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

Materielle anlegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid.
Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Oversti-

ger restvaerdien aktivets regnskabsmaessige vaerdi, opherer afskrivningen.

Ved @ndring i afskrivningsperioden eller restveerdien indregnes virkningen for afskrivninger fremover
som en @ndring i regnskabsmaessigt skon.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 20 ar
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Anvendt regnskabspraksis

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 ar indregnes i anskaffelsesaret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athandelse af materielle anlegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmassige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftsindtagter eller andre driftsomkostninger.

Nedskrivning pa anleegsaktiver

Den regnskabsmaessige veerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veardiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, safremt denne er lave-
re end den regnskabsmaessige veerdi.

Genindvindingsverdien er den hgjeste vaerdi af kapitalverdi og salgsverdi fratrukket forventede omkost-
ninger ved et salg. Kapitalvaerdien opgeres som nutidsvardien af de forventede nettopengestreomme fra
anvendelsen af aktivet eller aktivgruppen og forventede nettopengestromme ved salg af aktivet eller ak-
tivgruppen efter endt brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefores, nar betingelsen for nedskrivningen ikke leengere bestér.
Nedskrivninger pa goodwill tilbagefores ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.

Der nedskrives til nettorealisationsveerdien med henblik pa at imgdegé forventede tab. Virksomheden har
valgt at anvende IAS 39 som fortolkningsgrundlag ved indregning af nedskrivning af finansielle aktiver,
hvilket betyder, at der skal foretages nedskrivning til imedegéelse af tab, hvor der vurderes at vaere ind-
truffet en objektiv indikation pé, at et tilgodehavende eller en portefolje af tilgodehavender er verdifor-
ringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p4, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet,
foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter.

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.
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Anvendt regnskabspraksis

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatte-
ordningen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i1 balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Ejerinvest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskat-
ningskredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode 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 maéles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som felge af endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pé egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, méles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsverdi.

Gezldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvardi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopgerelse

1/1 2021 1/10 2019
Note -31/12 2021 -31/12 2020
Bruttofortjeneste 184.789 269.015
1 Personaleomkostninger 0 -119.292
Af- og nedskrivninger af materielle anleegsaktiver -46.851 -58.563
Driftsresultat 137.938 91.160
Andre finansielle indteegter 261 0
2 @vrige finansielle omkostninger -31.265 -67.837
Resultat for skat 106.934 23.323
3 Skat af arets resultat -36.180 -2.157
Arets resultat 70.754 21.166

Forslag til resultatdisponering:
Ekstraordinzert udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 641.760
Overfores til overfort resultat 70.754 0
Disponeret fra overfort resultat 0 -620.594
Disponeret i alt 70.754 21.166
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Balance 31. december
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzegsaktiver
4  Grunde og bygninger 4.084.062 4.130.913
Materielle anleegsaktiver i alt 4.084.062 4.130.913
Anlzgsaktiver i alt 4.084.062 4.130.913
Omsatningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 26.214 27.194
Andre tilgodehavender 10.906 1.093
Tilgodehavender i alt 37.120 28.287
Likvide beholdninger 23.656 45.506
Omsztningsaktiver i alt 60.776 73.793
Aktiver i alt 4.144.838 4.204.706
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Balance 31. december

Passiver
Note 2021 2020

Egenkapital
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overfort resultat 305.193 234.439
Egenkapital i alt 430.193 359.439
Gzldsforpligtelser

5 Geld til realkreditinstitutter 3.286.238 3.444.517
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 3.286.238 3.444.517
Kortfristet del af langfristet gaeld 158.496 126.931
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 5.000 5.000
Geeld til tilknyttede virksomheder 161.461 196.385
Selskabsskat 35.200 902

6 Anden geld 68.250 71.532
Kortfristede gaeeldsforpligtelser i alt 428.407 400.750
Geldsforpligtelser i alt 3.714.645 3.845.267
Passiver i alt 4.144.838 4.204.706

7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

8 Eventualposter
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Egenkapitalopgorelse
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Virksomhedskapital Overfeort resultat I alt

Egenkapital 1. oktober 2019 125.000 855.033 980.033
Arets overforte overskud eller underskud 0 -620.594 -620.594
Ekstraordinart udbytte vedtaget i regnskabséret 0 641.760 641.760
Udloddet ekstraordinzrt udbytte vedtaget i regnskabsaret 0 -641.760 -641.760
Egenkapital 1. januar 2021 125.000 234.439 359.439
Arets overforte overskud eller underskud 0 70.754 70.754
125.000 305.193 430.193
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Noter
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1/1 2021 1/10 2019
-31/12 2021 -31/12 2020
Personaleomkostninger
Loenninger og gager 0 110.716
Pensioner 0 7.500
Andre omkostninger til social sikring 0 1.076
0 119.292
Gennemsnitligt antal beskeftigede medarbejdere 0 1
Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 3.269 4.625
Andre finansielle omkostninger 27.996 63.212
31.265 67.837
Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 35.200 902
Arets regulering af udskudt skat 980 1.255
36.180 2.157
31/12 2021 31/12 2020
Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 4.668.999 5.683.719
Afgang i arets lob 0 -1.014.720
Kostpris 31. december 4.668.999 4.668.999
Af- og nedskrivninger 1. januar -538.086 -514.648
Arets afskrivninger -46.851 -58.563
Tilbageforsel af af- og nedskrivninger pa atheendede aktiver 0 35.125
Af- og nedskrivninger 31. december -584.937 -538.086
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 4.084.062 4.130.913
Ejerinvest ApS - Arsrapport for 2021 13



R PARTNER REVISION

Noter

31/12 2021 31/12 2020

5. Gald til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter 1 alt 3.444.734 3.571.448
Heraf forfalder inden for 1 ar -158.496 -126.931

3.286.238 3.444.517
Andel af geld, der forfalder efter 5 ar 2.522.156 2.708.021

6. Anden gald
Af anden geeld udger 68 t.kr. (ar 2020: 68 t.kr.) modtaget huslejedepositum og forudbetalt leje.

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 3.445 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger,
hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2021 udger 4.084 t.kr.

Derudover har Ejerforeningen Guldblommehaven 1-24 samt Ejerforeningen Thrigesvej 25 tinglyst
pant pa i alt 80 t.kr. i ovennavnte ejendomme.

8. Eventualposter

Eventualaktiver

Selskabet har et ikke aktiveret udskudt skatteaktiv pa 148 t.kr.

Eventualforpligtelser

Ingen.

Sambeskatning

Selskabet indgar i1 den nationale sambeskatning med Catex ApS, CVR-nr. 30695380 som admini-
strationsselskab og hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for den
samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse vedrerende selskabsskat frem-
gér af arsregnskabet for administrationsselskabet.
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Noter

8. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haeftelse udger et andet belab.
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