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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Ledelsespåtegning
Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for Højen Hus ApS for regnskabsåret
1. januar - 31. december 2019.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
året 1. januar - 31. december 2019.

Det er endvidere min opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 24. august 2020
Direktion:

Søren Hauschild
Grünberger
direktør
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejeren i Højen Hus ApS

Konklusion

Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Højen Hus ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2019, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter, herun-
der anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IES-
BA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvri-
ge etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

Fremhævelse af forhold i regnskabet

Vi henleder opmærksomheden på note 2 i regnskabet, hvor ledelsen redegør for forudsætningen for
at aflægge årsrapporten med fortsat drift for øje. Dette baseres på en forlængelse af det nuværende
engagement med pengeinstituttet på tilnærmelsesvis samme vilkår og som følge af den ultimative
ejers tilsagn om at stille yderligere midler til rådighed, hvis dette måtte vise sig nødvendigt. Vi har ikke
fundet grundlag for at anlægge en anden vurdering heraf. Vores konklusion er ikke modificeret
vedrørende dette forhold.

Vi henleder opmærksomheden på note 3 i regnskabet, hvor det fremgår, at der er væsentlig
usikkerhed vedrørende værdien af selskabets ejendomme. Vores konklusion er ikke modificeret
vedrørende dette forhold.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsæt-
te driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfø-
rer handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Den uafhængige revisors erklæring
Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-
regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Haderslev, den 24. august 2020
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Lars Mortensen
statsaut. revisor
mne32743
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Højen Hus ApS
Adresse, postnr., by Gl Kolding Landevej 67 B, 7100 Vejle

CVR-nr. 31 06 14 90
Stiftet 16. november 2007
Hjemstedskommune Vejle
Regnskabsår 1. januar - 31. december

Direktion Søren Hauschild Grünberger, direktør

Revision EY Godkendt Revisionspartnerselskab 
Norgesvej 24 B, 6100 Haderslev
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet består i udlejning af beboelsesejendomme.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der henvises til omtalen i årsregnskabets note 3.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold 

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et underskud på 19.999 kr. mod et underskud på
57.591 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2019 udviser en negativ egen-
kapital på 2.023.600 kr. Ledelsen anser ikke årets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen 

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2019 2018

Nettoomsætning 263.724 211.167
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 0 43.000
Ejendomsomkostninger -48.887 -96.356
Andre eksterne omkostninger -117.962 -109.311

Bruttoresultat 96.875 48.500
4 Personaleomkostninger 0 0

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -18.500 -10.222
Andre driftsomkostninger -11.000 -11.547

Resultat før finansielle poster 67.375 26.731
Finansielle omkostninger -94.150 -89.111

Resultat før skat -26.775 -62.380
5 Skat af årets resultat 6.776 4.789

Årets resultat -19.999 -57.591

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat -19.999 -57.591

-19.999 -57.591
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

AKTIVER
Anlægsaktiver

6 Materielle anlægsaktiver
7 Investeringsejendomme 1.923.000 1.923.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 50.917 20.417

1.973.917 1.943.417

Anlægsaktiver i alt 1.973.917 1.943.417

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Udskudte skatteaktiver 17.599 10.823
Periodeafgrænsningsposter 4.913 6.386

22.512 17.209

Likvide beholdninger 191 0

Omsætningsaktiver i alt 22.703 17.209

AKTIVER I ALT 1.996.620 1.960.626
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2019 2018

PASSIVER
Egenkapital
Anpartskapital 125.000 125.000
Overført resultat -2.148.600 -2.128.601

Egenkapital i alt -2.023.600 -2.003.601
Gældsforpligtelser

8 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 577.082 615.209
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 1.470.000 1.470.000

2.047.082 2.085.209
Kortfristede gældsforpligtelser

8 Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 38.127 32.791
Gæld til banker 1.249.502 1.215.306
Leverandører af varer og tjenesteydelser 13.900 1.174
Gæld til tilknyttede virksomheder 321.692 330.315
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 271.709 198.666
Anden gæld 70.508 100.766
Periodeafgrænsningsposter 7.700 0

1.973.138 1.879.018

Gældsforpligtelser i alt 4.020.220 3.964.227

PASSIVER I ALT 1.996.620 1.960.626

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Væsentlige usikkerheder vedrørende fortsat drift
3 Usikkerhed om indregning og måling
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

10 Sikkerhedsstillelser
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Anpartskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2019 125.000 -2.128.601 -2.003.601
Overført via resultatdisponering 0 -19.999 -19.999

Egenkapital 31. december 2019 125.000 -2.148.600 -2.023.600
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Højen Hus ApS for 2019 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Indtægter, som består af huslejeindtægter fra investeringsejendomme samt indtægter fra rengøring,
indregnes i nettoomsætning såfremt indtægten kan opgøres pålideligt og forventes modtaget.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen.

Andre driftsomkostninger

Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhe-
dens hovedaktiviteter, herunder tab ved salg af anlægsaktiver.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende administration af selskabet.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner, samt andre omkost-
ninger til social sikring m.v. til virksomhedens medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket
modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Afskrivninger

Afskrivninger omfatter afskrivninger på materielle anlægsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostprisen med fradrag af eventuel restværdi, afskrives line-
ært over den forventede brugstid, baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-5 år

Finansielle omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger.
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgår i sambeskatning med øvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold til de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tillæg i henhold til de gældende satser for rentetillæg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og ned-
skrivninger. Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen
indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Beregning baseres på den budgetterede nettoindtjening for det kommende år tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af afkastkrav der afspejler markedets afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Værdien reguleres for forhold som ikke afspejles i normalindtjeningen.

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver vurderes årligt for indikationer på værdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af nettosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nutidsværdien af de forventede nettopengestrømme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab efter en individuel vurdering af tilgodehavender.
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Gæld til kreditinstitutter

Gæld til kreditinstitutter indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger og måles efterfølgende til amortiseret kostpris opgjort på basis af
den effektive rente. Låneomkostninger, herunder kurstab indregnes som finansieringsomkostninger i
resultatopgørelsen over lånets løbetid. 

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien. 

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrø-
rer indtægter i efterfølgende regnskabsår.

Dagsværdi

Dagsværdiansættelsen tager udgangspunkt i det primære marked. Hvis et primært marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen på aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som måles til dagsværdi, eller hvor dagsværdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsværdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Værdi opgjort ud fra dagsværdien på tilsvarende aktiver/forpligtelser på et velfungerende
marked.

Niveau 2: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder på baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Værdi opgjort ud fra anerkendte værdiansættelsesmetoder og rimelige skøn foretages på
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

2 Væsentlige usikkerheder vedrørende fortsat drift

Selskabets fortsatte drift er afhængig af, at selskabets ultimative ejer og nærtstående parter fortsat
vil stille den fornødne finansiering og likviditet til rådighed til finansiering af driften og indfrielse af
forpligtelser indtil udgangen af det efterfølgende regnskabsår.

Selskabets ultimative ejer har bekræftet at ville stille den fornødne finansiering og likviditet til
rådighed, herudover har ledelsen modtaget tilkendegivelse fra selskabets pengeinstitut om fortsat
engagement på tilnærmelsesvis uændrede vilkår for regnskabsåret 2020, hvorved det er muligt for
selskabet at finansiere sine aktiviteter i regnskabsåret 2020. Årsregnskabet er i overensstemmelse
hermed udarbejdet under forudsætningen af selskabets fortsatte drift.

3 Usikkerhed om indregning og måling

Selskabets ejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien er opgjort ved anvendelse af en
afkastbaseret model baseret på ejendommens forventede pengestrømme for de kommende år.
Afkastkravet for de enkelte ejendomme er fastsat af ledelsen under hensyntagen til en lang række
faktorer, herunder beliggenhed, anvendelsesmuligheder, vedligeholdelsesstand, aktuelle
udlejningspriser. På grund af manglende oplysninger om nylige handelspriser for sammenlignelige
ejendomme er den opgjorte dagsværdi forbundet med stor usikkerhed. Det gennemsnitlige afkastkrav
udgør 6 % pr. 31/12 2019 (5,8 % pr. 31/12 2018). En stigning i det gennemsnitlige afkastkrav på
0,25 % vil medføre en reduktion af dagsværdien på 59 t.kr.

4 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

kr. 2019 2018

5 Skat af årets resultat
Årets regulering af udskudt skat -6.776 -4.789

-6.776 -4.789

6 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Andre anlæg,
driftsmateriel og

inventar I alt

Kostpris 1. januar 2019 1.964.300 63.250 2.027.550
Tilgange 0 60.000 60.000
Afgange 0 -18.000 -18.000

Kostpris 31. december 2019 1.964.300 105.250 2.069.550

Opskrivninger 1. januar 2019 -41.300 0 -41.300

Opskrivninger 31. december 2019 -41.300 0 -41.300

Af- og nedskrivninger 1. januar 2019 0 42.833 42.833
Afskrivninger 0 18.500 18.500
Af- og nedskrivninger af afhændede aktiver 0 -7.000 -7.000

Af- og nedskrivninger 31. december 2019 0 54.333 54.333

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 1.923.000 50.917 1.973.917
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Højen Hus ApS
Årsrapport 2019

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

7 Investeringsejendomme

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Selskabets investeringsejendomme består af 3 boligudlejningsejendomme med et samlet areal på 309
m2 beliggende i henholdsvis Vejle og Hedensted kommuner.

Ejendommene er fuldt udlejede. Den årlige leje udgør gennemsnitligt 756 kr. pr. kvm.

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav (6 % for 2019 mod
5,8 % for 2018).

Afkastprocenten fastsættes på grundlag af udviklingen i markedsforholdene for den enkelte
ejendomstype og -beliggenhed, Endvidere søges afkastprocenten understøttet af Colliers Markedsplus
for 4. kvartal 2019 for ældre boligudlejningsejendomme beliggende i trekantsområdet og Sydjylland.
Måling af investeringsejendomme til dagsværdi indeholder væsentlige elementer af ledelsesmæssige
skøn ud over de aktuelle markedsforhold. Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved
fastsættelsen af dagsværdierne.

8 Langfristede gældsforpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 1.921.632 kr. senere end 5 år fra balancedagen.

9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med modervirksomheden Højen Hus Holding ApS som
administrationsselskab og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat fra og med indkomståret 2013 samt for kildeskat på renter, royalties og udbytter, som
forfalder til betaling den 1. juli 2012 eller senere.

10 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld hos DLR Kredit A/S er der udstedt realkreditpantebrev på 648 t.kr.
med pant i selskabets investeringsejendomme. Den regnskabsmæssige værdi af de omfattede aktiver
udgør 1.923 t.kr. pr. 31 december 2019.

Til sikkerhed for kreditinstuttet Jyske Bank A/S er der udstedt ejerpantebrev på 300 t.kr. med pant i
ejendommen beliggende på Østerlidevej 1, 7100 Vejle. Den regnskabsmæssige værdi af det
omfattede aktiv udgør 787 t.kr. pr. 31 december 2019.

Til sikkerhed for mellemværende med Skjern Bank A/S er der udstedt ejerpantebrev på 400 t.kr. med
pant i ejendommen beliggende på Gl. Vejlevej 60, 8721 Daugård. Den regnskabsmæssige værdi af det
omfattede aktiv udgør 594 t.kr. pr. 31 december 2019.

Til sikkerhed for mellemværende med Skjern Bank A/S er der udstedt ejerpantebrev på 850 t.kr. med
pant i ejendommene beliggende på Gl. Vejlevej 60, 8721 Daugård og Bramdrupvej 72, 6040 Egtved.
Den regnskabsmæssige værdi af de omfattede aktiver udgør 1.137 t.kr. pr. 31 december 2019.
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