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Ledelsespåtegning
Bestyrelsen og direktionen har dags dato aflagt årsrapporten for 1. oktober 2016 - 30. september 2017 for
E.L. Ejendomsselskab Horsens ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2017 samt resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2016 -
30. september 2017
 
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, beretningen
omhandler.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 

, den  Horsens 10/11/2017

 Direktion

 Niels Stage Laursen

 Bestyrelse

 Peter Lautrup  Jens Stage Laursen

 Margrete Stage Jakobsen  Karen Stage Petersen

 Niels Stage Laursen
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning
 Til kapitalejerne i E. L. EJENDOMSSELSKAB HORSENS ApS

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for E. L. EJENDOMSSELSKAB HORSENS ApS for regnskabsåret 1.
oktober 2016 - 30. september 2017, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven. Det er vores opfattelse, at
årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr 30.
september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2016 - 30. september
2017 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i
revisionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen 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 vores øvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og
egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for regnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
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 fortsætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde
årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt
at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en
konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision,
der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er
gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan
opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan
forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som
regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.Som led i en revision, der udføres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i
Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under revisionen. Herudover: 

Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår
revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation
forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol. 

Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
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revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol. 

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige. 

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom
på oplysninger herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores
revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke længere kan
fortsætte driften. 

Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en
sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf. 

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige
placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskabet eller vores viden
opnået ved revisionen 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.

,  Risskov 10/11/2017

 Tore Christensen
Statsautoriseret revisor
RISSKOV REVISION STATSAUTORISERET REVISIONSAKTIESELSKAB
CVR: 31574994
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Ledelsesberetning

Hovedaktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabet har i indeværende regnskabsår haft et tilfredsstillende resultat.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Der er efter periodens afslutning ikke er indtruffet begivenheder, som væsentlig vil kunne påvirke selskabets
finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis
Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for .Regnskabsklasse B

 

Der er foretaget tilvalg af enkelte regler i forhold til regnskabsklasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.
 

 Generelt om indregning og måling
I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 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 selskabet,
og aktivets værdi kan måles pålideligt.
 
Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå
selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.
 
Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.
 
Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
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.

Resultatopgørelse

 Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste omfatter nettoomsætningen ved udlejning af ejendommen minus ejendommens
driftsomkostninger som omfatter ejendomsskat,forsikringer, reparation og vedligeholdelse, el,vand og varme
samt omkostninger til administration m.v.
 

 Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter omkostninger til lønninger, honorarer samt sociale bidrag mv. til selskabets
medarbejdere.
 

 Finansielle poster
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørelse under
acontoskatteordningen mv.
 

 Skat af periodens resultat
Periodens skat, som består af periodens aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til periodens resultat, og direkte på egenkapitalen med den
del, der kan henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.
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Balance

 Investeringsejendomme
Ejendomme anskaffet med langsigtet kapitalgevinst for øje indregnes som materielle anlægsaktiver og måles
til dagsværdi. Værdien fastsættes som udgangspunkt ud fra en afkastbaseret model. Såfremt det vurderes, at
der ved særlige ejendomme kan være væsentlig usikkerhed for at beregningsmodellen ikke afspejler de
aktuelle markedsforhold, vil værdien blive målt ved medvirken af ekstern vurderingsmand.
 
Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i
investeringsejendommens løbende værdiansættelse til markedsværdi. Der foretages derfor ikke lineære
afskrivninger over investeringsejendommenes brugstider.
 
Værdireguleringer, både op- og nedskrivninger, indregnes i resultatopgørelsen.
 
Nedskrivning til en værdi der er mindre end kostprisen, indregnes i resultatopgørelsen som en særskilt
omkostning med bruttobeløbet.
 
Fortjeneste eller tab ved afhændelse af investeringsejendomme opgøres som forskellen mellem
salgssummen og den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i
resultatopgørelsen under "Avance ved køb og salg af ejendomme".
 

 Tilgodehavender
Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi. Værdien
reduceres med nedskrivning til imødegåelse af forventede tab.
 

 Periodeafgrænsningsposter
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsperioder.
 

 Andre værdipapirer
Andre værdipapirer indregnet under omsætningsaktiver måles til dagsværdi (børskurs) på balancedagen.
 

 Skyldig skat 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 betalte
acontoskatter.
 
Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfælde, f.eks. vedrørende aktier,
hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, måles udskudt skat på
grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles til
den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtjening
eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuelle
udskudte nettoskatteaktiver 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.
 

 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, således at forskellen mellem
provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden.
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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 kontantværdi på
lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på
optagelsestidspunktet.
 
Gæld i øvrigt er målt til amortiseret kostpris svarende til nominel værdi. 
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Resultatopgørelse 1. okt 2016 - 30. sep 2017

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Bruttofortjeneste/Bruttotab  ........................................................ 1.159.653 1.705.901

Personaleomkostninger  .................................................................. 1 -191.287 -187.225

Resultat af ordinær primær drift  ............................................... 968.366 1.518.676

Andre finansielle indtægter  ........................................................... 710.101 219.609
Øvrige finansielle omkostninger  ................................................... -474.917 -836.425

Ordinært resultat før skat  .......................................................... 1.203.550 901.860

Skat af årets resultat  ....................................................................... 2 -268.458 -188.051

Årets resultat  ................................................................................ 935.092 713.809

Forslag til resultatdisponering

Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen  .......................... 400.000 0
Overført resultat  ............................................................................. 535.092 713.809

I alt  ................................................................................................ 935.092 713.809
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Balance 30. september 2017
Aktiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Investeringsejendomme  ................................................................ 36.190.944 36.154.768

Materielle anlægsaktiver i alt  .................................................... 36.190.944 36.154.768

Anlægsaktiver i alt  ...................................................................... 36.190.944 36.154.768

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser  ................................ 8.785 0
Tilgodehavende skat  ..................................................................... 0 14.000
Andre tilgodehavender  ................................................................. 114.091 63.900
Periodeafgrænsningsposter  ........................................................... 95.774 93.585

Tilgodehavender i alt  .................................................................. 218.650 171.485

Andre værdipapirer og kapitalandele  ........................................... 2.084.220 2.213.316

Værdipapirer og kapitalandele i alt  .......................................... 2.084.220 2.213.316

Likvide beholdninger  .................................................................... 373.412 161.943

Omsætningsaktiver i alt  ............................................................. 2.676.282 2.546.744

Aktiver i alt  .................................................................................. 38.867.226 38.701.512
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Balance 30. september 2017
Passiver

Note 2016/17 2015/16
kr. kr.

Registreret kapital mv.  ................................................................. 204.000 204.000
Overført resultat  ........................................................................... 14.687.488 14.552.396
Forslag til udbytte  ........................................................................ 400.000 0

Egenkapital i alt  ......................................................................... 15.291.488 14.756.396

Hensættelse til udskudt skat  ......................................................... 4.202.243 4.159.395

Hensatte forpligtelser i alt  ......................................................... 4.202.243 4.159.395

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 15.577.106 16.261.533
Skyldig selskabsskat  .................................................................... 225.610 0

Langfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 15.802.716 16.261.533

Gæld til realkreditinstitutter  ......................................................... 685.287 670.195
Modtagne forudbetalinger fra kunder  .......................................... 1.266.200 1.136.649
Anden gæld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til
social sikring  ................................................................................ 

1.619.292 1.717.344

Kortfristede gældsforpligtelser i alt  ......................................... 3.570.779 3.524.188

Gældsforpligtelser i alt  .............................................................. 19.373.495 19.785.721

Passiver i alt  ................................................................................ 38.867.226 38.701.512
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Egenkapitalopgørelse 1. okt 2016 - 30. sep 2017

Registreret
kapital

mv.

Overført
resultat

Foreslået
udbytte

indregnet
under

egenkapitalen

I alt

kr. kr. kr. kr.
Egenkapital, primo  .................................................. 204.000 14.552.396 14.756.396
Årets resultat  ........................................................... 535.092 400.000 935.092
Betalt ekstraordinært udbytte  .................................. -400.000 -400.000
Egenkapital, ultimo  ................................................. 204.000 14.687.488 400.000 15.291.488
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Noter

1. Personaleomkostninger

  2016/17 2015/16

  kr. kr.

Løn og gager 190.053 252.603
Overført til vedligeholdelse -12.500 -75.275
Skattefri befordringsgodtgørelse 4.394 802
Andre omkostninger til social sikring 9.340 9.095
  191.287 187.225

2. Skat af årets resultat

  2016/17 2015/16

  kr. kr.

Aktuel skat 225.610 0
Ændring af udskudt skat 42.848 -188.051
  269.140 -188.051
 

3. Oplysning om pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgæld opr. kr. 20.050.000 med en restgæld pr. 30. september 2017 på
16.337.763 kr. er der udstedt pantebreve med sikkerhed i selskabets ejendom, hvis bogførte værdi
pr. 30. september 2017 udgør 36.190.944 kr.
 
Selskabet har påtaget sig følgende kontraktlige forpligtelser på 2 renteswaps:
 
Hovedstol i dkr., variabel rente Cibor 3M, udløb 29.12.2017, kr.5.000.000
Hovedstol i dkr., fast rente 1.37%, udløb 29.12.2017, kr.5.000.000
 
Hovedstol i dkr., variabel rente Cibor 3M, udløb 30.12.2022 kr. 10.000.000
Hovedstol i dkr., fast rente 2,24%, udløb 30.12.2022,  kr. 10.000.000
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4. Oplysning om ejerskab

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne       
eller 5 % af selskabskapitalen:      
Niels Stage Laursen      
Karen Stage Pedersen      
Jens Stage Laursen      
Margrete Stage Jakobsen

Nærtstående parter

Niels Stage Laursen - direktør, bestyrelsesmedlem og kapitalejer 
Karen Stage Pedersen - bestyrelsesmedlem og kapitalejer 
Jens Stage Laursen - bestyrelsesmedlem og kapitalejer 
Margrete Stage Jakobsen - bestyrelsesmedlem og kapitalejer 
Peter Lautrup - bestyrelsesmedlem


