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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for EMBolig 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 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2021.

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.
Kolding, den 25. marts 2022

Direktion:

Morten Adelborg Hedevang Emil William Schmidt Svensson
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i EMBolig ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for EMBolig ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og @vrige 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.

Kolding, den 25. marts 2022

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Jorn Holm
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne35808



|IBDO "

LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktivitet er ejendomsinvestering og udlejning heraf.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arsrapporten udviser et overskud pa 64 t.kr. og en egenkapital pr. 31. december 2021 pa 145 t.kr.

Selskabet er med regnskabsmaessig virkning fra 1. januar 2021 fusioneret med det tidligere EMBolig
ApS, CVR-nr. 40967389 og dette selskab har i den forbindelse foretaget navneandring fra M.A.H
Ejendomme ApS til EMBolig ApS. Book value-metoden er anvendt, og der er saledes ikke foretaget
tilpasning af sammenligningstallene.

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 2021 2020
kr. tkr.
BRUTTOFORTJENESTE......c.iiiiiiitiiiiiiiiiiin e eeeeenene 226.069 96
Af- 08 NedsKriVNINGer....coouiiiiiiiiii i e eeneeaenaees -53.053 -24
DRIFTSRESULTAT .....uiiiiiiiiiii ettt eeeeeene 173.016 72
Andre finansielle omKostniNger.......ccvvvviiiiiiiiiiiiiniieeeennnns 2 -76.501 -25
RESULTAT FOR SKAT ....uiniiiiiiiiii e 96.515 47
Skat af Arets reSUltat. ... e eeeeeureiireereeireeeeeeeeneeennen. 3 -32.912 -11
ARETS RESULTAT....uiiiiiieiineiieiieeineeieeieeaneenneeneeaneanneees 63.603 36
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat.....c.eeeeeereiireiiiiii e et reiereereeaanenn, 63.603 36

FALT o 63.603 36
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiitiiiiiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneenaanaas
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.......................
Andre tilgodehavender........covviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Tilgodehavender........coouiiiiiiiiiiiiiiii i e,
Likvide beholdninger..........ccccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiea,
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.vitiitiiiiiniaieeieeieeneeneeneeneenaanes

AKTIVER. ...

Note 2021
kr.

5.363.875
4 5.363.875

5.363.875
0

9.568
9.568
488.706
498.274

5.862.149

2020
tkr.

1.052
1.052

1.052

27

27

105

132

1.184
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER Note 2021 2020

kr. tkr.
Selskabskapital..eeeeueeeereeeerieireieiriieeeaneerenneerenneeeennnennes 50.002 50
Overfart resultat.....coeeieiiiiiiiiiiiiiii i i eaas 95.326 2
EGENKAPITAL ...oitiitiitiiiiieeeieseeeree e e ieeneenaaneas 145.328 52
Geeld til realkreditinstitutter.......cooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiie 5.002.898 905
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiininn... 5 5.002.898 905
Geeld til realkreditinstitutter........ocooieiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnn... 139.591 27
Leverandarer af varer og tjenesteydelser........ccccoeevviiiinnn... 0 12
Geeld til tilknyttede virksomheder........ccoovviiiiiiiiiiiiiiinnennns 0 100
SelSKADSSKAL. c vt eeeitt i i e e e 32.912 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag.......ccooeeiviiuiiiiiiiiiiiiiinennns 0 11
ANden gaeld. oo e 540.170 48
Periodeafgraansningsposter.....ooveiveieiiiieiriieiiinerennnenennees 1.250 29
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........ccccevviiiiiiiiiniiinnnnnn... 713.923 227
GZELDSFORPLIGTELSER .....ctiiiiitiiiiiiieiieeeeieeieeieeneenenen 5.716.821 1.132
PASSIVER. ...ttt e e er e e re e ne e naaeas 5.862.149 1.184

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 6
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2021........
Forslag til resultatdisponering....

Transaktioner med ejere
Tilgang af egenkapital ved fusion

Egenkapital 31. december 2021

Selskabs-
kapital

50.000

50.002

Overfort
resultat

1.538

63.603

30.185

95.326

10

| alt

51.538

63.603

30.187

145.328
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NOTER
2021 2020
kr. tkr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 2 1
Der er alene ansat to direktarer, som ikke modtager vederlag.
Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccovvviiiiiiiiiiieinnenennnns 76.501 25
76.501 25
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 32.912 11
32.912 11
Materielle anlaegsaktiver
Grunde og
bygninger
KOSEPris 1. JanUAr 20271, . .eeieeiiiieteeeeiiieeeeeeeaanneeeeeesennnnseeeesssnnnneeseannnns 1.128.094
LI L0 L T~ PP 2.523.713
TilgaNg VA fUSTION. . vttt it i et e et ettt eeieeeenaeeaanaaeaanes 1.840.660
Kostpris 31. december 2021.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiei e eie et eeieeeneeenaeanaenn 5.492.467
Af- og nedskrivninger 1. januar 20271 .....ccoiriiiiieiiiiereitereneereneeeeenaeeannes 75.539
Arets afsKIVIINGEr «...vnieiieii et aeae e 53.053
Af- og nedskrivninger 31. december 2021........cccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiees 128.592
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021........ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeannen. 5.363.875
Langfristede gaeldsforpligtelser
31/12 2021 Afdrag Restgeld 31/12 2020
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 5.142.489 139.591 4.472.473 932.159

5.142.489 139.591 4.472.473  932.159

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
Selskabet har til sikkerhed for geeld til reakreditinstitut pa i alt 5.142 t.kr. stillet sikkerhed i
grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger i alt 5.364 t.kr.

Selskabet har til sikkerhed for mellemvarende med pengeinstituttet pantsat et ejerpantebrev
nom. 200 t.kr. i ejendommen beliggende, Laessoegade 46, st., 6000 Kolding., hvis
regnskabsmaessige vaerdi pa balancedagen udger i alt 1.036

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for EMBolig ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregnskabslovs
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Sammenligningstal

Sammenligningstallene i resultatopggrelsen og balancen kan ikke sammenholdes med indevaerende ar,
eftersom selskabet med virkning fra 1. januar 2021 har fusioneret med EMBolig ApS, CVR-nr. 40967389.
| forbindelse med fusionen er book value-metoden anvendt og der er saledes ikke sket tilpasning af
sammenligningstallene.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de dackker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendoms- og administrationsomkostninger mv.

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

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 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 PP 20-50 ar 0-50%
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.

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.

Geeldsforpligtelser

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.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraensningsposter indregnet under passiver omfatter modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.



