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Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober 2017 - 30. 
september 2018 for E.L. Ejendomsselskab Horsens ApS.
 
Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. september 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
oktober 2017 - 30. september 2018.
 
Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
 
 
Horsens, den 1. november 2018

Direktion

Niels Stage Laursen
Direktør

Bestyrelse

Jens  Stage Laursen Niels Stage Laursen Karen Stage Petersen
Direktør

Margrete Stage Jakobsen Peter Lautrup
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Til kapitalejerne i E.L. Ejendomsselskab Horsens ApS
 
Konklusion
Vi har revideret årsregnskabet for E.L. Ejendomsselskab Horsens ApS for regnskabsåret 1. oktober 2017 
- 30. september 2018, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. 
Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.
 
Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og 
finansielle stilling pr. 30. september 2018, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. 
oktober 2017 - 30. september 2018 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 årsregnskabet
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 årsregnskabet
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 

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 



E.L. Ejendomsselskab Horsens ApS

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

5

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, den 1. november 2018

Risskov Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 31574994

Tore Christensen
Statsautoriseret revisor
mne19690
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Virksomheden E.L. Ejendomsselskab Horsens ApS 
Randersvej 204 
8200 Aarhus N

E-mail info@laros.dk

CVR-nr. 12393016

Stiftelsesdato 9. maj 1985

Regnskabsår 1. oktober 2017 - 30. september 2018

Bestyrelse Jens  Stage Laursen
Niels Stage Laursen, Direktør
Karen Stage Petersen
Margrete Stage Jakobsen
Peter Lautrup

Direktion Niels Stage Laursen, Direktør

Revisor Risskov Revision
Statsautoriseret Revisionsaktieselskab
Brunbjergvej 3
8240 Risskov
CVR-nr.: 31574994
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Selskabets væsentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er udlejning af fast ejendom.
 
Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold
Selskabets resultatopgørelse for regnskabsåret 1. oktober 2017 - 30. september 2018 udviser et resultat 
på kr. 1.048.491, og selskabets balance pr. 30. september 2018 udviser en balancesum på kr. 
38.408.011, og en egenkapital på kr. 15.939.994.
 
Begivenheder efter regnskabsårets afslutning
Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for selskabets 
finansielle stilling.
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Regnskabsklasse
Årsrapporten for E.L. Ejendomsselskab Horsens ApS  for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med 
årsregnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler fra 
klasse C.
 
Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til tidligere år.
 
Rapporteringsvaluta
Årsrapporten er aflagt i danske kroner.
 
Generelt
 
Generelt om indregning og måling
Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes værdireguleringer 
af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere 
indregnes omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger 
og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabsmæssige skøn af beløb, der 
tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen. 
 
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 afdrag 
og tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle 
beløb. Herved fordeles kurstab og -gevinst over løbetiden. 
 
Ved indregning og måling tages hensyn til gevinster, tab og risici, der fremkommer, inden årsrapporten 
aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.
 
Resultatopgørelsen
 
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopgørelsen efter bestemmelserne i 
årsregnskabslovens § 32.
 
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 lønninger og gager, pensioner samt omkostninger til social sikring.
 
Finansielle indtægter og omkostninger
Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører 
regnskabsåret. Finansielle indtægter og omkostninger indeholder renteindtægter og -omkostninger, 
realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i 
fremmed valuta, modtaget udbytte fra andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og 
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forpligtelser samt tillæg og godtgørelser under acontoskatteordningen.
 
Skat af årets resultat
Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regulering af 
udskudt skat med fradrag af den del af årets skat, der vedrører egenkapitalbevægelser. Aktuel og udskudt 
skat vedrørende egenkapitalbevægelser indregnes direkte i egenkapitalen.
 
Balancen
 
Materielle anlægsaktiver
 
Investeringsejendomme
Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formål at opnå afkast af den 
investerede kapital i form af løbende driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme 
indregnes på erhvervelsestidspunktet til kostpris med tillæg af omkosninger direkte foranlediget af 
anskaffelsen. Renter og øvrige låneomkostninger i opførelsesperioden indregnes i kostprisen.
 
Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdien ved at regulere regnskabsmæssig værdi ved 
op- eller nedregulering over resultatopgørelsen. Ved beregning af dagsværdien anvendes en individuelt 
fastsat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af det forventede, fremtidige løbende driftsafkast af 
ejendommen. I det omfang, der er tilgængelige aktuelle markedspriser for sammenlignelige ejendomme, 
indgår disse som grundlag for vurderingen af ejendommenes dagsværdi.
 
Tilgodehavender
Periodeafgrænsningsposter, aktiver
Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrørende 
efterfølgende regnskabsår.
 
Andre tilgodehavender
Omfatter tilgodehavende husleje m.v.
 
Andre værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver
Andre værdipapirer og kapitalandele der er børsnoteret måles til kursværdien på balancedagen 
(dagsværdi). 
 
Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede værdipapirer med en løbetid under 3 måneder, og 
som uden hindring kan omsættes til likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for 
værdiændringer.
 
Egenkapital
Egenkapitalen omfatter virksomhedskapitalen og en række øvrige egenkapitalposter, der kan være 
lovbestemte eller fastsat i vedtægterne.
 
Udbytte
Foreslået udbytte indregnes som en forpligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen. 
Udbytte, som forventes udbetalt for året, vises som en særskilt post under egenkapitalen.
 
 
 
Hensatte forpligtelser
Udskudt skat
Udskudt skat og årets regulering heraf opgøres som skatten af alle midlertidige forskelle mellem 
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte 
anvendelse af aktivet eller afvikling af forpligtelsen. 
 
Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede skattemæssige underskud, 
indregnes med den værdi, hvortil de forventes at blive anvendt, enten ved udligning i skat af fremtidig 
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indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser i virksomheder inden for samme juridiske 
skatteenhed og jurisdiktion.
 
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.
 
Finansielle gældsforpligtelser
Fastforrentede lån som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter indregnes ved lånoptagelsen til det 
modtagne provenu med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende år måles lånene til 
amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For obligationslån svarer amortiseret 
kostpris til restgælden, beregnet som lånets underliggende kontantværdi på lånetidspunktet, reguleret 
med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
 
Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel værdi. 
 
Aktuelle skatteforpligtelser
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af årets 
forventede skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige indkomster samt betalte 
acontoskatter.
 
Anden gæld
Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
 
Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.
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Note
2017/18

kr. 
2016/17

kr. 

Bruttofortjeneste/-tab 1.798.885 1.159.654

Personaleomkostninger 1 -255.959 -191.288
Driftsresultat 1.542.926 968.366

Andre finansielle indtægter 103.269 278.460
Finansielle omkostninger -297.120 -43.276
Resultat før skat 1.349.075 1.203.550

Skat af årets resultat 2 -300.584 -268.458
Årets resultat 1.048.491 935.092

Forslag til resultatdisponering
Foreslået udbytte indregnet under egenkapitalen 400.000 400.000
Overført resultat 648.491 535.092
Resultatdisponering 1.048.491 935.092
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 
Aktiver

Investeringsejendomme 3 36.322.853 36.190.946
Materielle anlægsaktiver 36.322.853 36.190.946

Anlægsaktiver 36.322.853 36.190.946

Andre tilgodehavender 49.901 122.875
Periodeafgrænsningsposter 100.439 95.774
Tilgodehavender 150.340 218.649

Andre værdipapirer og kapitalandele 1.533.217 2.084.220
Værdipapirer og kapitalandele 1.533.217 2.084.220

Likvide beholdninger 401.601 373.412

Omsætningsaktiver 2.085.158 2.676.281

Aktiver 38.408.011 38.867.227
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Note
2018

kr. 
2017

kr. 
Passiver

Virksomhedskapital 4 204.000 204.000
Overført resultat 5 15.335.994 14.687.503
Udbytte for regnskabsåret 6 400.000 400.000
Egenkapital 15.939.994 15.291.503

Hensættelser til udskudt skat 7 4.211.954 4.202.230
Hensatte forpligtelser 4.211.954 4.202.230

Gæld til kreditinstitutter 14.898.364 15.577.106
Selskabsskat 290.178 225.610
Langfristede gældsforpligtelser 8 15.188.542 15.802.716

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 682.392 685.287
Deposita og forudbetalt husleje 1.255.951 1.266.200
Anden gæld, herunder skyldige skatter og 
skyldige bidrag til social sikring 1.129.178 1.619.291
Kortfristede gældsforpligtelser 3.067.521 3.570.778

Gældsforpligtelser 18.256.063 19.373.494

Passiver 38.408.011 38.867.227

Sikkerhedsstillelser og pantsætninger 9
Ejerskab 10
Nærtstående parter 11
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1. Personaleomkostninger
Lønninger 246.000 177.553
Andre omkostninger til social sikring 9.132 9.341
Andre personaleomkostninger 827 4.394

255.959 191.288

Gennemsnitligt antal beskæftigede 1 1

2. Skat af årets resultat
Selskabsskat 290.860 225.610
Regulering udskudt skat 9.724 42.848

300.584 268.458

3. Investeringsejendomme
Kostpris primo 20.249.826 20.213.650
Tilgang i årets løb, herunder forbedringer 131.907 36.176
Kostpris ultimo 20.381.733 20.249.826

Opskrivninger primo 15.941.120 15.941.120
Opskrivninger ultimo 15.941.120 15.941.120

Regnskabsmæssig værdi ultimo 36.322.853 36.190.946

Offentlig ejendomsvurdering pr. 1.10.2017 udgør kr. 19.600.000

4. Virksomhedskapital
Saldo primo 204.000 204.000
Saldo ultimo 204.000 204.000

Selskabskapitalen har været uændret de seneste 5 år.

5. Overført resultat
Saldo primo 14.687.503 14.152.411
Årets tilgang 648.491 535.092
Saldo ultimo 15.335.994 14.687.503

6. Udbytte for regnskabsåret
Årets tilgang 400.000 400.000
Saldo ultimo 400.000 400.000

7. Hensættelser til udskudt skat
Hensættelser til eventualskat 4.211.954 4.202.230
Saldo ultimo 4.211.954 4.202.230
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8. Langfristede gældsforpligtelser
Forfald Forfald Forfald

efter 1 år indenfor 1 år efter 5 år
Gæld til kreditinstitutter 14.898.364 682.392 12.250.114
Selskabsskat 290.178   

15.188.542 682.392 12.250.114

9. Sikkerhedsstillelser og pantsætninger
Pantsætninger:
Til sikkerhed for prioritetsgæld opr. kr. 20.050.000 med en restgæld pr. 30. september 2018 på kr. 
15.652.967 er der udstedt pantebreve med sikkerhed i selskabets ejendom, hvis bogførte værdi pr. 30. 
september 2018 udgør kr. 36.322.854.

Selskabet har påtaget sig følgende kontraktlige forpligtelser på 2 renteswaps:

Hovedstol i d.kr. , variabel rente Cibor 3M              5.000.000
Hovedstol i d.kr. , fast rente 1,37%                          5.000.000

Hovedstol i d.kr , variabel rente Cibor 3M            10.000.000
Hovedstol i d.kr , fast rente 2,24%                        10.000.000

10. Ejerskab
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

11. Nærtstående parter
Bestemmende indflydelse:
Ingen

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


