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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31.
december 2017 for Hestrup Ejendomsinvest ApS.

Arsrapporten aflgges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1.
januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolind, den ‘& /% 2018

Direktion

— -

Henrik Hostrup Serensen
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i Hostrup Ejendomsinvest ApS

Erkleering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hostrup Ejendomsinvest ApS for perioden
1. januar - 31. december 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis,
resultatopgerelse, balance og noter, udarbejdes efter &rsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om éarsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraver, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pd at opnd begrenset sikkerhed for vores
konklusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger med
henblik pé at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primart bestar af forespergsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmassigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnéede bevis.

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

Konklusion

Baseret pé det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet 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 lese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt
inkonsistent med &rsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller pé
anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kravede oplysninger 1
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er 1 overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Grenaa, den & /& 2018

ROBAK Godkendt Revisionsaktieselskab
CVR-nr.: 33946406
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Selskabet

Direktion

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

Heostrup Ejendomsinvest ApS
Nyhébsvej 16

8560 Kolind

CVR-nr.: 272060 77

Stiftet: 18. juni 2003

Hjemsted: Syddjurs

Regnskabsar: 1. januar - 31. december 2017
Dokument ref.: 3776 / JFH / JFH / M1

Henrik Hestrup Serensen

ROBZAK Godkendt Revisionsaktieselskab
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vasentligste aktiviteter har i lighed med tidligere ar bestaet af investering i og udlejning

af fast ejendom.
Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabet har fortsat sine normale driftsaktiviteter. Der har ikke varet enkeltstdende begivenheder i

regnskabsaret, som er af sd vaesentlig karakter, at det kreever omtale i ledelsesberetningen.

Arets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Hostrup Ejendomsinvest ApS for 2017 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r.

Generelt om indregning og maling
Regnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsverdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgerelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna
arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbageforsler som folge af @ndrede regnskabsmessige skon af beleb, der tidligere har veret
indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil
fragé selskabet, og forpligtelsens vardi kan males palideligt.

Ved forste indregning méles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med
fradrag af afdrag og tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem
kostprisen og det nominelle belab.

Ved indregning og maéling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkrafter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPGORELSEN
Generelt

Med henvisning til drsregnskabslovens § 32 er visse indtegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten bestir af sammentraekning af regnskabsposterne “nettoomsatning, udgifter
direkte forbundet med ejendommene samt andre eksterne omkostninger”.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Nettoomsaetning
Nettoomsatning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen
optjenes i henhold til de indgéede kontrakter.

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabséret. Finansielle poster omfatter renteindtegter og -omkostninger, amortisering af
realkreditlan samt tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte pé egenkapitalen.

Moderselskabet og de danske koncernvirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen, saledes at
moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindtaegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfelgende salg.

Investeringsejendomme maéles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes
kebspris og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsverdi. Ejendommenes dagsvardi revurderes
arligt pd baggrund af den afkastbaserede veardianszttelsesmodel samt et individuelt fastsat
forrentningskrav pa 5,5 - 12 % p.a.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske
omride, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de
eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det
kommende &r.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som
pélignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige
veerdi med fradrag af deposita.



Hostrup Ejendomsinvest ApS 10

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Andringer i dagsverdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veardiregulering af
investeringsejendomme".

Som folge af mélingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veardien reduceres med nedskrivning til imedegdelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraeensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmassig og skattemessig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfelde, f.eks. vedrerende
ejendom, hvor opgerelse af skattevardien kan foretages efter alternative beskatningsregler, méles
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vardi, 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 males til nettorealisationsvardi.

Gzldsforpligtelser

Finansielle gzldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af
atholdte transaktionsomkostninger. I efterfalgende perioder méles de finansielle forpligtelser til
amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede verdi ved anvendelse af den effektive rente,
saledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over
laneperioden.

Prioritetsgeld er sdledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantl&n svarer til l&nets restgezld.
For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgzld beregnet som lanets underliggende
kontantvaerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning
af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre gzldsforpligtelser, som omfatter deposita, geld til leveranderer samt anden geld, méles til
amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vardi.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Periodeafgraensningsposter

Under periodeafgreensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtegter i de
efterfolgende ar.
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RESULTATOPGORELSE
1. JANUAR - 31. DECEMBER 2017
2017 2016
kr. kr.

BRUTTOFORTIENESTE: ....ciovimummmisunssssvivescsioitis 1.226.614 1.034.620
Resultat af ordinzer drift for
dagsvaerdireguleringer .............ccoooviiiceiiiiiininniienns 1.226.614 1.034.620
Dagsveardiregulering af investeringsejendomme ........... 29.000 36.820
DRIFTSRESULTAT oninnuvamavimiumuisms 1.255.614 1.071.440
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra
tilknyttede virksomheder .........c.cccovivieeveiniinsnecnencnene. -63.638 -59.967
Andre finansielle omkosStNINGer........iviimesesnisosessssisansonss -221.539 -264.732
RESULTAT F@R SKAT .......ccisiniviivisssonssssasiiiisivess 970.437 746.741
Skatal drets vemliat. s -213.581 -164.540
ARETS RESULTAT ...ccoooovvmririreriniiniensesseessessiesnns 756.856 582.201
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overtent resullel. v s 756.856 582.201

PISPONERET L ALT ounanasnasiiasmvavianmss 756.856 582.201
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1 Investeringsejendotiime .o woviiiiiminismisiiissis
Matericlle anlegsaRtiver. ..o

ANLAEGSAKTIVER.....cciosussassiosersassissssassvssnssisssssarsioss

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ..................
Andre tilgodehavender ...........ccccevvevinevieniieiieecie e
Petiodedlgtensnm@SDORIEr. . msmnammmmiinimis

TR GASNBRERARE .ccvinunimmsumnmsimsiismbi s
Likvide beholdniger . msimsomsssssmnisissemaii

OMSATNINGSAKTIVER .......ccoooiiiiiininicieniciine

AKTIVER

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

2017
kr.

13.601.000

2016
kr.

12.920.000

13.601.000

12.920.000

13.601.000

12.920.000

67.617
107.538
1.639

7.547
0
0

176.794

7.547

367.090

543.884

7.547

14.144.884

12.927.547
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BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER

Nitkagpheaskaptial ...wnumnanmasisisanmoain
[@RTSI0 1234 1y 11 L | SO

Hensattelse til udskudt skat ....oocoveeveieiiieiiiieiiicicins

HENSATTE FORPLIGTELSER .......cccccooeviniiiannens

Prioritetsgald.......ccevieeiiniiiiiieiieniiie s
Langfristede gaeldsforpligtelser.........c.cccovvvvviniicinnnnnn.

Kortfristet andel af langfristede gzeldsforpligtelser -

Kreditinstitutter... i
Leveranderer af varer og tjenesteydelser

Geeld til tllknyttede virksomheder ...

Selskabsskat...

Anden geld....
Perlodeafgrmnsmngsposter

Kortfristede gaeldsforpligtelser ............cccovvviinininnnnen.

GALDSFORPLIGTELSER ......ccoiviiiiiiiiiieiiiiee

PASSIVER «iccamamsmmmmuemnmismssisasesmmmsnsscossssoiss chsies

Eventualposter mv.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

2017 2016

kr. kr.
125.000 125.000
2.660.503 1.903.647
2.785.503 2.028.647
240.367 212.994
240.367 212.994
6.906.623 5.015.276
6.906.623 5.015.276
476.000 343.000
1.592.891 2.935.229
86.638 30.614
1.345.230 1.485.559
186.208 152.215
464.489 713.163
60.935 10.850
4.212.391 5.670.630
11.119.014 10.685.906
14.144.884 12.927.547
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1

NOTER

Investerings-
ejendomme

Materielle anlaegsaktiver
K CETPIIR, PRIOE: . oacosiunvis ey ovaams s o i s o G e TR s 11.971.047
Tilgang 1 AretS 1D ...co.eevueiiiiieeeieee et 652.000
ATonte 1 B8l 180 .. oniaummas i S A R 0
Kosipris 31, decemibet 2017 viiannnsasmmismisiniseiimnssmiimess 12.623.047
OISR VTR, ITTVEI o civwnsc s weiis b ey s oo AN RRS KR S AR R e 948.953
ATEtS OPSKITVIINEET ....vvvvoeeeerserecissesseissesiessssssessssssssess s sssssssesessessessens 29.000
Opskriviinger 31. december 201 7...onimmmmsninmmsiaimimcimmsmssssion 977.953
Af-/nedskrivninger, primo... 0
Af-/nedskrivninger pé afhaendede akt1ve1 0
Arets af-/nedskrivninger ... 0
Af-/nedskrivninger 31. december 2017 . .ciciiiisssimmssaiinamensosias i 0
Regnskabsmazessig veerdi 31. december 2017...........cccevvveviviniieeninenniniinens 13.601.000

Investeringsejendomme
Virksomheden foretager investering 1 udlejningsejendomme. Investeringsejendomme
indregnes til dagsvaerdi med verdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i
arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med
udgangspunkt i ejendommens budget for det kommende é&r, korrigeret for udsving, der har
karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et "normaliseret”
driftsresultat og anvendes sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvardien efter
en afkastbaseret model.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsattelsen af dagsveerdien.

Centrale forudsztninger for den opgjorte dagsvaerdi

Den vasentligste forudsetning for dagsvardien er det gennemsnitlige afkastkrav.
Afkastkravet er for boligudlejningsejendomme fastsat til 5,5 % og for erhvervsejendomme
fastsat til 12,0 %. Selskabet rdder over 1.337 m2 boligudlejningsejendomme med en
gennemsnitlig budgetteret m2-leje pa 691 kr/m2 og 7.650 m2 erhvervsejendomme med en
gennemsnitlig budgetteret m2-leje 92 kr/m2. I driftsbudgetterne til afkastberegningerne er
budgetteret med gennemsnitlig 123 ki/m2 til reparation og vedligeholdelse for
boligudlejningsejendomme og 20 kr/m2 for erhvervsejendomme.
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NOTER

Felsomhedsanalyse

Dagsverdien af investeringsejendommene udger 13.601 tkr. pr. 31/12 2017. Den opgjorte
dagsvaerdi er et sken foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved,
at ved en stigning i afkastprocenten pa 1 %-point vil dagsverdien falde med 1.818 t.kr. Et
fald i afkastprocenten pa 1 %-point vil medfore en stigning i dagsveardien pa 2.553 t.kr.

Geld i alt Geld i alt Kortfristet Restgzeld efter
primo ultimo andel 5ar

2 Langfristede gzldsforpligtelser
Prioritetsgzld......cocovienieae 5.358.275 7.382.623 476.000 5.186.000
5.358.275 7.382.623 476.000 5.186.000

3 Eventualposter mv.
Virksomheden hafter solidarisk med andre sambeskattede virksomheder i koncernen for skat

af koncernens sambeskattede indkomst og for visse eventuelle kildeskatter som udbytteskat
og royaltyskat.

4 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
Prioritetsgzeld er sikret ved pant i selskabets ejendom.

Til sikkerhed for bankgaeld er deponeret ejerpantebrev nom. 4.400 tkr. i selskabets
investeringsejendomme. Den regnskabsmassige vaerdi af de pantsatte investeringsejendomme
udger 13.601 tkr. pr. 31. december 2017. Ejerpantebrevene ligger desuden til sikkerhed for
moderselskabet Hostrup Holding ApS' bankgeld der pr. 31. december 2017 udger 1.276 tkr.



