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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. decem-
ber 2020 for Højen Hus ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2020 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. janu-
ar - 31. december 2020.

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

Ledelsen indstiller til generalforsamlingen, at årsregnskabet for 2021 ikke skal revideres. Ledelsen anser
betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 14. juni 2021

Direktion

Søren Hauschild Grünberger
Direktør

Generalforsamlingen har besluttet, at årsregnskabet for det kommende regnskabsår ikke skal revideres.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang

Til kapitalejeren i Højen Hus ApS
Konklusion
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Højen Hus ApS for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2020, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgø-
relse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af selskabets ak-
tiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udført vor udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklæringsstand-
ard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af årsregnskab-
er, der udarbejdes efter årsregnskabsloven. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere be-
skrevet i afsnittet “Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet“. Vi er uafhængige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede bevis er tilstrækkeligt og egnet
som grundlag for vor konklusion.

Væsentlig usikkerhed vedrørende fortsat drift
 Vi henleder opmærksomheden på note 5 i regnskabet, hvor ledelsen redegør for forudsætningen for at
aflægge årsrapporten med fortsat drift for øje. Dette baseres på en forlængelse af det nuværende en-
gagement med pengeinstitut på tilnærmelsesvis samme vilkår og som følge af den ultimative ejers til-
sagn 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.

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 ledel-
sen 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 fortsætte
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.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet
Vort ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at vi planlægger og udfører
handlinger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vor konklusion om årsregnskabet og derud-
over udfører specifikt krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for
vor 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 suppleren-
de handlinger samt vurdering af det opnåede bevis.

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.

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

I tilknytning til vor udvidede gennemgang af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetning-
en og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet
eller vor viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at indeholde væsent-
lig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i hen-
hold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors erklæring om udvidet gennemgang 

Fredericia, den 14. juni 2021

Revisionskontoret Fredericia-Vejle
Godkendt Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 32 34 88 31

Kasper Toftegaard Winkler
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne34083
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet består i udlejning af beboelsesejendomme.

Usikkerhed ved indregning og måling
Der henvises til omtalen i årsregnskabets note 6.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for 2020 udviser et underskud på kr. 56.645, og selskabets balance pr. 31.
december 2020 udviser en negativ egenkapital på kr. 2.080.245.

Selskabet befinder sig i en kapitaltabssituation jf. SEL § 119, idet egenkapitalen udgør mindre end halv-
delen af selskabskapitalen. 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 uændret vilkår for regnskabsåret 2021. Herved er det muligt for selskabet at finansi-
ere sine aktiviteter for 2021. Årsregnskabet er i overensstemmelse hermed udarbejdet under forudsæt-
ning af selskabets fortsatte drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Højen Hus ApS for 2020 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens be-
stemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2020 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-
skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden årsrappor-
ten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen
Nettoomsætning
Nettoomsætningen indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgø-
relsen i den periode, som lejen vedrører.

Særlige poster
Særlige poster omfatter væsentlige indtægter, der har en særlig karakter i forhold til selskabets indtje-
ningsskabende driftsaktivitet.

Særlige poster for året er specificeret af note 1, hvor disse er indregnet i resultatopgørelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre driftsindtægter
Andre driftsindtægter indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens ak-
tiviteter, herunder fortjeneste ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundær karakter i forhold til virksomhedens
aktiviteter, herunder tab ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Ejendomsomkostninger
Ejendommens driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift, ved-
ligeholdelse, forsikring, forbrugsafgifter og skatter mv.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-
skabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillæg og godt-
gørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets 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. I tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen
Materielle anlægsaktiver
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskriv-
ninger.

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

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunk-
t, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirekte om-
kostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.

Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restværdier:

 Brugstid Restværdi
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år 0 %

Aktiver med en kostpris på under kr. 14.100 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnå lejeindtægter og kapitalgevinster ved
et eventuelt efterfølgende salg.

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi. Dagsværdi er opgjort efter en afkastmodel,
og er skønnet med udgangspunkt i markedsforholdene på balancedagen, som væsentligst omfatter le-
jens størrelse, forventet tomgang, forventet omkostningsniveau og ejendommens vedligeholdelses-
stand. 

Dagsværdien beregnes ud fra nettoforrentningen for boligejendomme inden for det geografiske områ-
de, hvor ejendommen er beliggende. Selskabets investeringsejendomme udgøres af to beboelsesejen-
domme, beliggende henholdsvis nord og øst for Vejle, hvor årets anvendte afkastkrav udgør henholds-
vis 9,00 procent og 7,00 procent.

Ændringer i dagsværdien indregnes i resultatopgørelsen under posten ”Værdiregulering af investe-
ringsejendomme”.

Som følge af målingen til dagsværdi foretages der ikke afskrivning på investeringsejendommene.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostninger ved-
rørende efterfølgende regnskabsår.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestående i pengeinstitutter.

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt for betal-
te acontoskatter.

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat måles til nettorealisationsværdi.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat som
følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen bortset fra poster, der føres direkte på
egenkapitalen.

Gældsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effektive rente, så forskellen mel-
lem nettoprovenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For
obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende kontant-
værdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lånets
kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt anden
gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.

- 11 -



Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter, indregnet under kortfristede gældsforpligtelser, omfatter modtagne beta-
linger vedrørende indtægter i de efterfølgende år.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Nettoomsætning 201.286 263.725

Andre driftsindtægter 1 52.595 0
Andre eksterne omkostninger -203.656 -166.850

Bruttoresultat 50.225 96.875

Personaleomkostninger 2 0 0

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 50.225 96.875

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -50.917 -18.500
Andre driftsomkostninger 0 -11.000

Resultat før finansielle poster -692 67.375

Finansielle omkostninger 3 -60.235 -94.150

Resultat før skat -60.927 -26.775

Skat af årets resultat 4.282 6.776

Årets resultat -56.645 -19.999

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat -56.645 -19.999

-56.645 -19.999
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 1.381.000 1.923.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 50.917

Materielle anlægsaktiver 1.381.000 1.973.917

Anlægsaktiver i alt 1.381.000 1.973.917

Udskudt skatteaktiv 21.881 17.599
Periodeafgrænsningsposter 0 4.912

Tilgodehavender 21.881 22.511

Likvide beholdninger 0 191

Omsætningsaktiver i alt 21.881 22.702

Aktiver i alt 1.402.881 1.996.619
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Balance 31. december

Note 2020
kr.

2019
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat -2.205.245 -2.148.600

Egenkapital -2.080.245 -2.023.600

Gæld til realkreditinstitutter 549.291 577.082
Selskabsdeltagere og ledelse 1.470.000 1.470.000
Deposita 25.275 40.185

Langfristede gældsforpligtelser 4 2.044.566 2.087.267

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 4 32.791 38.127
Banker 688.059 1.249.502
Leverandører af varer og tjenesteydelser 27.044 38.901
Gæld til tilknyttede virksomheder 325.775 321.692
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 343.609 271.707
Anden gæld 13.382 5.323
Periodeafgrænsningsposter 7.900 7.700

Kortfristede gældsforpligtelser 1.438.560 1.932.952

Gældsforpligtelser i alt 3.483.126 4.020.219

Passiver i alt 1.402.881 1.996.619

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 5
Usikkerhed ved indregning og måling 6
Eventualforpligtelser 7
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 8
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-
kapital

Overført resul-
tat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 125.000 -2.148.600 -2.023.600
Årets resultat 0 -56.645 -56.645
Egenkapital 31. december 2020 125.000 -2.205.245 -2.080.245
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Noter

2020
kr.

2019
kr.

1 Særlige poster
Andre driftsindtægter
Fortjeneste ved salg af anlægsaktiver 52.595 0

52.595 0

2 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabet har beskæftiget én ulønnet direktør.

3 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 12.736 0
Andre finansielle omkostninger 47.499 94.150

 60.235 94.150

4 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2020

Gæld
31. december
2020

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 615.209 582.082 32.791 419.153
Selskabsdeltagere og ledelse 1.470.000 1.470.000 0 1.470.000
Deposita 40.185 25.275 0 0

2.125.394 2.077.357 32.791 1.889.153
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Noter

5 Usikkerhed om fortsat drift (going concern)
Selskabet befinder sig i en kapitaltabssituation jf. SEL § 119, idet egenkapitalen udgør mindre end
halvdelen af selskabskapitalen. Selskabets fortsatte drift er afhængig af, at selskabets ultimative ejer
og nærtstående parter fortsat vil stille den fornødne finansiering og likviditet til rådighed til finansie-
ring 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 rådig-
hed.

Herudover har ledelsen modtaget tilkendegivelse fra selskabets pengeinstitut om fortsat engage-
ment på tilnærmelsesvis uændret vilkår for regnskabsåret 2021. Herved er det muligt for selskabet
at finansiere sine aktiviteter for 2021. Årsregnskabet er i overensstemmelse hermed udarbejdet un-
der forudsætning af selskabets fortsatte drift.

6 Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme udgøres af to beboelsesejendomme, beliggende henholdsvis
nord og øst for Vejle, hvor årets anvendte afkastkrav udgør henholdsvis 9,00 procent og 7,00 pro-
cent. Under henvisning til beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, er begge investeringsejendom-
me målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model.

På grund af manglende oplysninger om nylige handelspriser for sammenlignelige ejendomme, er
den opgjorte dagsværdi forbundet med stor usikkerhed. En stigning i afkastkravet på 0,25 vil redu-
cere den estimerede dagsværdi med t.kr. 43.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelse af dagsværdi.

7 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Højen Hus Holding ApS (administrationsselskab). Som koncernvirk-
somhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder for danske sel-
skabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for sambeskatningskredsen.

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelseover for SKAT fremgår af admi-
nistrationsselskabets årsregnskab, Højen Hus Holding ApS CVR-nr. 31 06 14 07.

Eventuelle senere korrektioner af sambeskatningsindkomst og kildeskat m.v. vil kunne medføre, at
selskabets hæftelse udgør et større beløb.
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Noter

8 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for egne gældsforpligtelser er deponeret følgende:

nom. kr. 250.000 ejerpantebrev hos Skjern Bank
nom. kr. 300.000 ejerpantebrev hos Jyske Bank
nom. kr. 400.000 ejerpantebrev hos Skjern Bank
nom. kr. 648.000 realkreditpantebrev hos DLR Kredit

Den bogførte værdi af de pantsatte aktiver udgør pr. 31.12.20 t.kr. 1.381.
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