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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 for EM Invest Vodskov ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vodskov, den 20. marts 2024

Direktion:

Esben Dissing Veggerby Morten Sggaard Kristensen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejeren i EM Invest Vodskov ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for EM Invest Vodskov ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

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

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere ledelsen med at udarbejde og praesentere ars-
regnskabet i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til
opstillingen af arsregnskabet, er ledelsens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Aalborg, den 20. marts 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Sgren Engelund Barentsen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33757
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Der er i arets lob solgt en ejendom med et tab, som har pavirket resultatet betydeligt. Arets resultat
anses for utilfredsstillende.

Da de forhold, som i gvrigt er ngdvendige for en bedgmmelse af selskabets aktiver og passiver, den
finansielle stilling samt resultatet af arets drift, fremgar af balancen og resultatopggrelsen samt af
noterne henvises hertil.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2023 2022
kr. kr.
BRUTTOFORTJENESTE.......ciuiuiiiiiiiiiiiiiiieeeeeeeneee, 2.031.455 1.763.615
Af- 08 NedsKriVNINGer....coouiiiiiiiiii i e eeneeaenaees -151.474 -157.370
Andre driftsomKostniNger......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeaen -573.804 0
DRIFTSRESULTAT....ceeiiiii et eee 1.306.177 1.606.245
Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea, 29 0
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvviiiiiiiiiiiiiiniieenannnns -1.194.932 -975.718
RESULTAT FOR SKAT ...euniniiniiiiiiiiieiceeceeeeeeeee 111.274 630.527
Skat af Arets reSUltat. ....oueeeeeeerenereeireeireeereeeeneenennen. 1 -132.616 -134.640
ARETS RESULTAT....uiiiiiniineiieiieeineeieeneeeneeneeneenneannaens -21.342 495.887
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat......coovveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, -21.342 495.887

FALT o -21.342 495.887
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER.....coiiiiiiiiiiii

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser...........c...cceeeee.
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavende selskabsskat........cooveiviiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn...
Tilgodehavender........cc.iiiiiiiiiiiiiii e eeaens

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ottt

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital......ooiiiiiiiiiiiiiiii e
OVerfart resUltat.....ceeeiiiiiiiiii i e i eeeeenneeeens

EGENKAPITAL ..ottt

Ansvarlig lAaNeKapital......v.vveririiiiiiiiiiiieeeeieieceeeeeeeenenen,
Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie,
ErRVErVSIAN. .. v
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccovviiiiiiiiiiin...

Geeld til realkreditinstitutter.....coooeveieiiiiiiiiiiiiiieiereenees
Geeld til pengeinstitutter.....ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiieircecieeaenas
Leverandgarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiinnn...
Selskabsskat......cvvieiiiiiiiiiiii e
ANden gaeld...oiiiiiii e
DT 0 T01y | - H PP
Kortfristede geeldsforpligtelser..........c..ccovviiiiiiiiiiiiiin...

GALDSFORPLIGTELSER......ccoiiiiiiiiiiiiii

PASSIVER. ...

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Medarbejderforhold

2023
kr.

33.760.272
33.760.272

33.760.272

10.749
1.000
0
11.749

11.749

33.772.021

50.000
3.657.248

3.707.248

4.500.000
20.956.545
916.600
26.373.145

466.043
549.658
36.000
132.616
1.884.490
622.821
3.691.628

30.064.773

33.772.021

2022
kr.

35.126.628
35.126.628

35.126.628

12.703
1.000
7.360

21.063

21.063

35.147.691

50.000
3.678.590

3.728.590

4.500.000
21.388.681
949.960
26.838.641

494.205
1.747.383
36.000

0
1.624.525
678.347
4.580.460

31.419.101

35.147.691
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2023........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2023

Overfort
Anpartskapital resultat

50.000 3.678.590
-21.342

50.000 3.657.248

| alt

3.728.590

-21.342

3.707.248
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NOTER

2023 2022
kr. kr.
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.oeuenens 132.616 134.640
132.616 134.640
Materielle anlagsaktiver
Grunde og
bygninger
Kostpris 1. Januar 2023......ciiuutiiittieieerenneeeenneeeaneeresnneresnnesenasesonnssnnnes 35.945.082
TN et tetet ettt et et et et et eeteateeneaaeaneaneaneaneaneaneaneeneenaeneeneeneenenns 150.908
F N T o T« S PP -1.375.138
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteenteeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 34,720.852
Af- og nedskrivninger 1. januar 2023 .....ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiii e, 818.454
Tilbagefarsel af afskrivninger pa afhandede aktiver..........cccoeveveveneeninenenen.. -9.347
Arets afsKIVIINGEr «.u.vnieiie ittt eeae e 151.473
Af- og nedskrivninger 31. december 2023 ........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiii e 960.580
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 33.760.272
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2023 Afdrag Restgaeld  31/12 2022
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Ansvarlig lanekapital..........cccovvvveveennenen. 4.500.000 0 4.500.000 4.500.000
Geeld til realkreditinstitutter................... 21.422.588 466.043 19.070.288 21.882.886
Erhvervslan.......cceeeniiiiniiiiiiiecieeeens 949.960 33.360 783.160 983.320

26.872.548  499.403 24.353.448 27.366.206

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter pa 21.762 tkr. har virksomheden givet pant i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 32.264 tkr. pr. 31. december 2023.

Til sikkerhed for bankgaeld er der givet ejerpantebreve for i alt 6,5 mio. kr. i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi udger 32.264 tkr. pr. 31. december 2023.

2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2

10

Note



|IBDO i

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EM Invest Vodskov ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af el, vand og varme indgar ikke i huslejeindtagter.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der afholdes for at opna arets nettoomsaetning.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Andre driftsomkostninger
Andre driftsomkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
aktiviteter. Desuden indgar tab ved salg af immaterielle og materielle anlacgsaktiver.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtasgter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, samt tillaeg og
godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i
resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret. Renteindtaegter og -omkostninger
beregnes pa amortiserede kostpriser.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
garelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Grunde og bygninger males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Der
afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveaerdi efter afsluttet brugstid.

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

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restveerdi:

Brugstid Restveerdi
Y a 1 0= 1= S 20-50 ar 0-80 %
Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med

fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Vardiforringelse af anlagsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaerdi-
forringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv
henholdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er
lavere end den regnskabsmaessige vaerdi.

Genindvindingsvaerdi er den hgjeste vaerdi af kapitalvaerdi og salgsvaerdien fratrukket forventede
omkostninger ved et salg. Kapitalvaerdien opggres som nutidsvaerdien af de forventede
nettopengestremme fra fortsat anvendelse af aktivet eller aktivgruppen og det forventede provenu ved
salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt brugstid. Der anvendes en diskonteringsrente, som
afspejler den risikofri markedsrente og ejernes afkastkrav for tilsvarende aktiver. Vaekstraten i
terminalperioden fastsaettes i overensstemmelse med branchenormen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Der foretages nedskrivning til imadegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv
indikation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er veerdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages
nedskrivning pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvorpa der ikke foreligger en objektiv indikation pa vaerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med selskabets
kreditrisikostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa
historiske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefalje.

Skyldig skat 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 acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at blive anvendt inden for en overskuelig arrackke, enten
ved udligning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden
for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Geaeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes forskellen
mellem nettoprovenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede forpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



