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| edelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt drsrapporten for regnskabsdret
1. januar - 31. december 2019 for Horup Bolig Mglledparken A/S, Aabenraa.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 1. januar - 31. december 2019 samt af

resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2019.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redeggrelse for

de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 20. februar 2020

Per Horup

Bestyrelse

/L/@( o, 7

Lars Lyngsdal Sgrensen Sgren Fallesen Ravn Per Horup
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Den uafhazngige revisors erklaaring om udvidet gennemgang

Til kapitalejerne i Horup Bolig Mglledparken A/S

Konklusion
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Horup Bolig Mglle8parken A/S for regnskabséret

1. januar - 31. december 2019, der omfatter regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance:
og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2019 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2019 i overensstemmelse

med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion
Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens

erkleeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet
gennemgang af drsregnskaber, der udarbejdes efter drsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse
standarder og krav er naermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede
gennemgang af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i overensstemmelse med
internationale etiske regler for revisorer (IESBA s etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler
og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede

i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et &rsregnskab uden veesentlig

fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortseette driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at
udarbejde drsregnskabet pd 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 ggre dette.
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Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af drsregnskabet
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pd at opnd begraeset sikkerhed for vores konklusion om
arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kraavede supplerende handlinger med henblik pad at

opnad yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespgrgsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt
kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision,
og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelses-

beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentlig inkonsistent
med 8rsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made

synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i

henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pé det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i

overensstemmelse med &rsregnskabet og er udarbejdet i overenstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 20. februar 2020
Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab

CVR nr. 29 69 56 36

< Olaf Krag \ — Henrik Mgller Thorsen
Registreret revisor Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne689 MNE-nr. mne41305
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Ledelsesheretning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet er udlejning af fast ejendom til beboelse og erhverv.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat anses for tilfredsstillende.

Veerdianssettelse af investeringsejendomme
Investeringsejendommene er veerdireguleret fra kostpriser til ansldet dagsveerdi, kr. 101.000.000,

pr. 31. december 2019. Veerdireguleringen er foretaget i tidligere ar.

Ledelsen har fastsat dagsveerdien ud fra en afkastbaseret model, da der ikke er sammenlignelige

handler eller foretaget en vurdering af sagkyndig.

Den anvendte afkastsats er fastsat til 5,80 % p.a.
Dette med udgangspunkt i at bygningerne er opfgrt i 2004 og opfert i gode og vedligeholdelsesfrie
materialer.

Falgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse pd den fremtidige veerdi-

anseettelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
FEndringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pévirke markedsafkastet pa de enkelte ejen-

domme, f.eks. efterspgrgsel pd investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og renteforventninger,

valutakursaendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
fEndringer i ejendommenes resultater, der kan pavirke veerdiansaettelsen, omfatter i det vaesentligste

ikke-pavirkelige forhold, sd som aendringer i arlige lejeindteegter (almindelige huslejereguleringer) og

aendringer i driftsomkostninger.

Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer aendringer i ejendommenes resultater, som kan pé-

virke veerdianseettelsen. Handlingerne kan omfatte eendringer af ejendommenes anvendelse, forbed-

ringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang og rationalisering af driften.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for

klasse B-virksomheder.

Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste &r.

Resultatopggrelsen

Lejeindteegter
Lejeindteegter, der omfatter lejeindteagter fra bolig og erhvervsudlejning, indregnes Igbende

i resultatopggrelsen og periodeafgreenset ved regnskabsarets udigb.
Nettoomsaetningen indregnes eksl. moms og med fradrag af leverede varme-, vand og andre

bidrag, der indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Andre driftsindteegter
Andre driftsindteegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundeer karakter i

forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt skatter,

afgifter, forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger, der omfatter lgn, pension og andre omkostninger til ansatte og ledelse,

vedrgrer administrationen af investeringsejendommene.

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

Finansielle poster
Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, geeld og

transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af realkreditlan.
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Skat af drets resultat
Arets skat, som best8r af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfares til &rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den

del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet indgdr i sambeskatning med sin modervirksomhed. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

De sambeskattede selskaber indgédr i acontoskatteordningen.

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme veerdianseettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over resultatop-
garelsen, ndr de er betydende for den samlede veerdiansaettelse. I de regnskabsar, hvor selskabets ledel-

se vurderer, at veerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede veerdianseettelse af ejendomme-

ne, og dermed ikke bogfares, vil reguleringerne alene fremga af drsberetningen, hvilket begrundes med

den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne.

Selskabet foretager &rligt en individuel veerdiansaettelse af hver enkelt ejendom pd grundlag af en afkast-
baseret markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsdr, kor-

rigeret for udsving der karakteriseres som vaerende enkeltstdende haendelser.

Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt de senere &r, indeholder fglgende

hovedelementer:

1) Arlige lejeindteegter
2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til ansldet markedsleje
3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) -administration
= nettoresultat (sum af 1 til 4)
5) / afkastprocent
= kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent(5)/100)
6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi
8) = Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for 2020. For ledige arealer er ansldet en forsigtig markedsleje.
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2) Regulering til markedsleje
I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnds

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratreskkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henseettes et belgb, der erfaringsmaessigt svarer til de faktisk anvendte

omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes &rligt af ledelsen dels pd& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt Ieje.

7) Korrektioner til dagsveerdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i leje-

indteegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsveerdien
Dagsveerdien fremkommer séledes pd baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

for rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til

ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tilleegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsveerdi.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdiregulering af investerings-

ejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pd investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af

ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Periodeafgreensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver henholdsvis passiver og omfatter afholdte

omkostninger, eller modtagne indtaegter, vedrgrende efterfglgende regnskabsar.

Skyldig skat og udskudt skat
Selskabet haefter for sambeskattede virksomheders selskabsskatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere rs skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af

den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. /Endring i

udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,

sdledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen

over laneperioden.

Prioritetsgeeld er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn svarer til Idnets restgeeld.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Omregning af fremmed valuta
Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der

opstdr mellem transaktionsdagens kurs og kursen pd betalingsdagen, indregnes i resultatopgg-

relsen som en finansiel post.

Geeld i fremmed valuta, som ikke afregnes pa balancedagen males til balancedagens valutakurs.

Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for geeldens opstéen indregnes i

resultatopggrelsen under finansielle indteegter og omkostninger.

Afledte finansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter omfatter renteswap og males ved fgrste indregning i balancen ftil

kostpris og efterfalgende til dagsveerdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under henholdsvis

andre tilgodehavender og anden gaeld.

Andringer i dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som sikring af

fremtidige pengestrgmme, indregnes i egenkapitalen.
Nettorenteafkast af kontrakten indregnes i resultatopggrelsen som finansielle poster.
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Note Kr. Sidste ar
Bruttofortjeneste 6.810.546 6.362.578
1. Personaleomkostninger -943.983 -452.449
Resultat fgr finansielle poster 5.866.563 5.910.129
2. Andre finansielle indtaegter 196.470 645.203
@vrige finansielle omkostninger -1.266.145 -1.320.908
Ordinzert resultat fgr skat 4.796.888 5.234.424
Skat af drets resultat -1.055.315 -1.151.557
Arets resultat 3.741.573 4.082.867
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 3.741.573 4.082.867
3.741.573 4.082.867

2

IC

CE

Resultatopggrelse for dret 2019

Disponeret i alt

Bruttofortjeneste

Resultatopggrelsen er udarbejdet i sammendraget form (benaevnt bruttofortjeneste/

bruttotab) i overensstemmelse med Arsregnskabslovens § 32.
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Balance pr. 31. december 2019
Kr. % Sidste ar

AKTIVER
Anlaegsaktiver

. Investeringsejendomme 101.000.000 88,8 101.000.000 90,0
Materielle anleegsaktiver i alt 101.000.000 88,8 101.000.000 90,0
Andre tilgodehavender 0 0,0 1.914.496 Ll
Finansielle anlsegsaktiver i alt 0 0,0 1.914.496 1.7
Anlzegsaktiver i alt 101.000.000 88,8 102.914.496 1.7
Omseetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 13.724 0,0 1.382 0,0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder  12.748.502 11,2 9.354.380 8,3
Tilgodehavender i alt 12.762.226 11.2 9.355.762 8,3
Likvide beholdninger i alt 98 0,0 205 0,0
Omseaetningsalktiver i alt 12.762.324 11,2 9.355.967 8,3
Aktiver i alt 113.762.324 100,0 112.270.463 100,0
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Balance pr. 31. december 2019
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Note Kr. % Sidste &r
PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital 600.000 0,5 600.000 0,5
Overfgrt resultat 22.856.420 20,1 23.601.045 21,0
Egenkapital i alt 23.456.420 20,6 24.201.045 21,6
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 9.789.795 8,6 0.788.482 8,7
Geeldsforpligtelser (lang- og kortfristet)

4. Geeld til realkreditinstitutter 70.024.811 61,6 71.305.099 63,5
Langfristede geseldsforpligtelser i alt 70.024.811 61,6 71.305.099 3.5

4. Kortfristet del af langfristet geeld 1.256.000 1.1 1.230.000 i |
Kreditinstitutter 1.782.393 1,6 892.308 0,8
Forudbetalinger fra kunder 36.200 0,0 69.092 0,1
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 75.425 0,1 36.110 0,0
Geeld til tilknyttede virksomheder 256.782 0,2 44,271 0,0
Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring 7.084.498 6,2 4,704.056 4,2
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 10.491.298 0.2 6.975.837 6,2
Geeldsforpligtelser i alt 80.516.109 70,8 78.280.936 69,7
Passiver i alt 113.762.324 100,0 112.270.463 100,0

5. Eventualposter, pantseetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter til drsrapporten
Kr. Sidste &r

Note 1. Personaleomkostninger
Antal personer beskeeftiget i gennemsnit 3 2
Personaleomkostninger kan specificeres saledes:
Lgn og gager 849.286 414.798
Pensioner 79.157 32.694
Andre omkostninger til social sikring 15.540 4.957

943.983 452.449
Note 2. Andre finansielle indtsegter
Andre finansielle indtaegter 0 490.400
Renter fra tilknyttede virksomheder 196.470 154.803

196.470 645.203

Note 3. Veerdianseettelse af investeringsejendomme

1. Opgprelse af efendommens driftsafkast

Al

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opggres veerdien af investeringsejendomme

ud fra den afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937,

bilag 7 af 27. juli 2015.

En ejendoms dagsveerdi fremkommer pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et til

ejendommen knyttet forrentningskrav (afkastprocent).

Dagsveerdien er lig driftsafkastet ganget med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til

nutidsveerdien af en uendelig annuitet.

Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis pd side 7-8.

2. Fastseettelse af ejendommens afkastkrav

Afkastkravet fastseettes 8rligt af ledelsen dels p& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af aendringer i den enkelte ejendoms forhold. Afkastkravet er fastlagt p& baggrund af de
faktiske forhold pd balancedagen og kan primaert henfgres til beliggenhed, samt at bygningerne er

opfart i 2004 i gode og vedligeholdelsesfrie materialer.

Den anvendte afkastsats for ejendommen er fastsat til 5,80 % p.a.
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Note 4. Langfristede geeldsforpligtelser
Geeld primo  Gaeld ultimo Afdrag Restgeeld
aret aret naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 73.784.250 71.280.811 1.256.000 65.045.000

Note 5. Eventualposter, pantssetninger og siklkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber kontrolleret af administrationsselskabet

Horup Boligcentrum A/S. Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de gvrige selskaber i
sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties

indenfor sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de

tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets heeftelse udggr et stgrre belgb.

Selskabet er feelles momsregistreret med flere tilknyttede selskaber ejet af Familien Horup 2 ApS.

Selskaberne haafter solidarisk for det samlede momstilsvar.

Afledte finansielle instrumenter
Selskabet har indgdet et renteswap til sikring af renterisko péd realkreditgeeld. Det samlede swap

udggr en position pd EUR 8.694.055. Dagsveerdien af det afledte finansielle instrument indregens

i drsrapporten som beskrevet under anvendt regnskabspraksis pé side 10.

Pant i aktiver Kr.
Pa selskabets bygninger og grund beliggende Mglledparken 2-6

i Aabenraa, er tinglyst fglgende heeftelser:

1. Realkredit Danmark A/S 75.632.000
Bygninger og grund er i balancen opfart til kr. 101.000.000
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