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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31.
december 2021 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 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.
januar - 31. december 2021.

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

Årsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklærer, at betingelserne herfor er opfyldt.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 15. juni 2022

Direktion

Søren Hauschild Grünberger
direktør
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Revisors erklæring om opstilling af årsrapport

Til kapitalejeren i Højen Hus ApS
Vi har opstillet årsrapporten for Højen Hus ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2021 på
grundlag af selskabets bogføring og øvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Årsrapporten omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og
noter.

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

Vi har anvendt vor faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og præsentere års-
rapporten i overensstemmelse med årsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfærd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og fornøden omhu.

Årsrapporten samt nøjagtigheden og fuldstændigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af årsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklæringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere nøjagtigheden eller fuldstændigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille årsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt årsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Fredericia, den 15. juni 2022

Revisionskontoret Fredericia
Statsautoriseret 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 2021 udviser et overskud på kr. 130.415, og selskabets balance pr. 31.
december 2021 udviser en negativ egenkapital på kr. 1.949.830.

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 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 2022. Herved er det muligt for selskabet at
finansiere sine aktiviteter for 2022. Årsregnskabet er i overensstemmelse hermed udarbejdet under
forudsætning af selskabets fortsatte drift.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Højen Hus ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2021 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
årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

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

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 eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

Værdiregulering af investeringsejendomme
Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investeringsej-
endomme.

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.

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 tids-
punkt, hvor aktivet er klar til brug. For egne fremstillede aktiver omfatter kostprisen direkte og indirek-
te omkostninger til materialer, komponenter, underleverandører og løn.
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Anvendt regnskabspraksis

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. 30.700 omkostningsføres i anskaffelsesåret.

Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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

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

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
sambeskatningsbidrag' 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.
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Anvendt regnskabspraksis

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.

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 2021
kr.

2020
kr.

Nettoomsætning 349.574 201.286

Andre driftsindtægter 3 0 52.595
Andre eksterne omkostninger -185.406 -203.656

Bruttoresultat 164.168 50.225

Personaleomkostninger 2 0 0

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 164.168 50.225

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver 0 -50.917

Resultat af drift før dagsværdireguleringer 164.168 -692

Værdireguleringer af investeringsaktiver 4 96.235 0

Resultat før finansielle poster 260.403 -692

Finansielle omkostninger 5 -124.517 -60.235

Resultat før skat 135.886 -60.927

Skat af årets resultat -5.471 4.282

Årets resultat 130.415 -56.645

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 130.415 -56.645

130.415 -56.645
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4.710.560 1.381.000
Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver 4.710.560 1.381.000

Anlægsaktiver i alt 4.710.560 1.381.000

Andre tilgodehavender 31.167 0
Udskudt skatteaktiv 16.410 21.881

Tilgodehavender 47.577 21.881

Omsætningsaktiver i alt 47.577 21.881

Aktiver i alt 4.758.137 1.402.881
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Balance 31. december

Note 2021
kr.

2020
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 125.000 125.000
Overført resultat -2.074.830 -2.205.245

Egenkapital -1.949.830 -2.080.245

Banker 782.887 0
Gæld til realkreditinstitutter 3.490.142 549.291
Selskabsdeltagere og ledelse 1.470.000 1.470.000
Deposita 76.860 25.275

Langfristede gældsforpligtelser 6 5.819.889 2.044.566

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 6 162.291 32.791
Banker 55.258 688.059
Leverandører af varer og tjenesteydelser 19.070 27.044
Gæld til tilknyttede virksomheder 330.059 325.775
Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 290.775 343.609
Anden gæld 22.725 13.382
Periodeafgrænsningsposter 7.900 7.900

Kortfristede gældsforpligtelser 888.078 1.438.560

Gældsforpligtelser i alt 6.707.967 3.483.126

Passiver i alt 4.758.137 1.402.881

Usikkerhed om fortsat drift (going concern) 1
Usikkerhed ved indregning og måling 7
Eventualforpligtelser 8
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 9
Særlige poster 3
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Egenkapitalopgørelse

 
Virksomheds-
kapital

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 125.000 -2.205.245 -2.080.245
Årets resultat 0 130.415 130.415
Egenkapital 31. december 2021 125.000 -2.074.830 -1.949.830
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Noter

1 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
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 2022. Herved er det muligt for
selskabet at finansiere sine aktiviteter for 2022. Årsregnskabet er i overensstemmelse hermed
udarbejdet under forudsætning af selskabets fortsatte drift.

2021
kr.

2020
kr.

2 Personaleomkostninger

Gennemsnitligt antal beskæftigede medarbejdere 1 1

Selskabet har beskæftiget én ulønnet direktør.

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

0 52.595
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Noter

2021
kr.

2020
kr.

4 Værdireguleringer af investeringsaktiver
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 96.235 0

Værdiregulering investeringsejendomme 96.235 0

96.235 0

5 Finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 12.837 12.736
Andre finansielle omkostninger 111.680 47.499

 124.517 60.235

6 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2021

Gæld
31. december
2021

Afdrag
næste år

Restgæld
efter 5 år

Banker 0 816.887 34.000 637.000
Gæld til realkreditinstitutter 582.082 3.618.433 128.291 2.984.639
Selskabsdeltagere og ledelse 1.470.000 1.470.000 0 1.470.000
Deposita 25.275 76.860 0 0

2.077.357 5.982.180 162.291 5.091.639
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Noter

7 Usikkerhed ved indregning og måling
Selskabets investeringsejendomme udgøres af 3 beboelsesejendomme, beliggende henholdsvis
nord, øst og syd for Vejle, hvor årets anvendte afkastkrav udgør henholdsvis 9,00 procent, 7,00
procent og 7,00 procent. Under henvisning til beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, er alle
investeringsejendomme 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
reducere den estimerede dagsværdi med t.kr. 158.

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

8 Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med Højen Hus Holding ApS (administrationsselskab). Som
koncernvirksomhed hæfter selskabet ubegrænset og solidarisk med øvrige koncernvirksomheder
for danske selskabsskatter og kildeskatter på udbytte, renter og royalties inden for
sambeskatningskredsen.

De sambeskattede virksomheders samlede kendte nettoforpligtelseover for SKAT fremgår af
administrationsselskabets 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.

9 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
nom. kr. 3.169.000 realkreditpantebrev hos DLR Kredit

Den bogførte værdi af de pantsatte aktiver udgør pr. 31.12.21 t.kr. 4.711.
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