danrevi

REVISION

%y,
Sox
gy,
4, Q’}.'

Harpsoe Ejendomme ApS

Erhvervsvangen 11

5792 Arslev
CVR nr. 28 11 74 26

Arsrapport 2015/16

Godkendt pi generalforsamlingen
den 3 2016

Finn Senderup Harpsoe
Dirigent

Indehavere: Steen Halager Segard, Steven Anthony Frandsen, Klaus Arvad Johansen
Berstenbindervej 128 | 5230 Odense M | Telefon 66154960 | Fax 66154932 | vh@vhrevision.dk | www.vhrevision.dk
CVRnr. 17871080 | Medlem af danske revisorer FSR



2 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

INDHOLDSFORTEGNELSE

Pategninger
LedelaespAteptiltin: ivnnsummsn o o o o S s Ss

Den uafhzngige revisors erkltinger ..o

Ledelsesberetning m.v.
S SR S0 Y S Tt amesas e s 4 S R 05 A A

B P T T LR SO R EI  R OEp—
Arsregnskab 1. oktober 2015 - 30. september 2016
Anvendt epriskabspralisisecvmmnanninnrnossnernasiseanER BB R

RSSO IREOIEIEE, ...oooscromsisesmsmssmrsmmmsmsmssmibniesmneitssas e saibaiesssoi A b s rsmisrssssasssnes 10

BaAlANCE ettt ettt et ettt ettt s ettt e eteebe e be et e e beesbe s eba s beesanesarasaeras 11

13



3 danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato aflagt drsrapporten for 2015/16 for Harpsee Ejendomme ApS.
Arsrapporten aflagges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, siledes at arsrapporten giver et retvisende billede af
selskabets aktiver og passiver, finansielle stilling samt resultatet.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, beretningen om-
handler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Atrslev, den 5. december 2016
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DEN UAFHANGIGE REVISORS ERKLEARINGER

Til kapitalejerne i Harpsoe Ejendomme ApS

Revisionspategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Harpsoe Ejendomme ApS for perioden 1. oktober 2015 - 30. september
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes
efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Selskabets ledelse har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede 1 overens-
stemmelse med drsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser
nedvendig for at udarbejde et irsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser

eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om 4rsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisi-

onen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifelge dansk revisorlov-
givning. Dette kraver, at vi overholder etiske krav samt planlegger og udferer revisionen for at opna hej grad af
sikkerhed for, om 4rsregnskabet er uden vasentlig fejlinformation.

En revision omfatter udforelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belob og oplysninger i ars-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger athznger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for ve-
sentlig fejlinformation i irsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved ristkovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstendighederne,
men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision omfatter
endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmassige skon
er rimelige samt den samlede prasentation af irsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstrakkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-
sion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. oktober 2015 - 30. sep-
tember 2016 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlast ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlin-

ger i tilleg til den udferte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne
iledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense, den 5. december 2016

VH Revision
Registrerede isorer ApS
CVR nr.
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LEDELSESBERETNING

Vasentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet bestir 1 udlejning af ejendomme til erhvervs- og boligformal.

Vasentlige ®ndringer i aktiviteter og skonomiske forhold
Ingen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for Harpsoe Ejendomme ApS for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for selskaber 1 regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ir og aflegges i danske kroner.

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

Indtagter indregnes 1 resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvardi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes 1 resul-
tatopgorelsen alle omkostninger, der er atholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskriv-
ninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefersler som folge af ndrede regnskabsmassige sken af beleb, der
tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

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

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

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

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden drsregnskabet af-
lzgges, og som be- eller afkrefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt
Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtzegter og omkostninger sammendraget 1 regnskabspo-

sten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste /-tab

Bruttofortjenesten/-tab bestar af sammentrakning af regnskabsposterne “nettoomsatning, @ndring i lagre af
faerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindtegter, omkostninger til ravarer og hjzlpe-
materialer samt andre eksterne omkostninger™.

Nettoomsztning
Nettoomsztningen ved salg af handelsvarer og ferdigvarer indregnes i resultatopgerelsen, sifremt levering og
rsikoovergang til keber har fundet sted inden arets udgang. Nettoomsatningen indregnes ekskl. moms og med

fradrag af rabatter i forbindelse med salget.

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgoerelsen med de beleb, der vedroerer regnskabsiret.
Finansielle poster omfatter renteindtagter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel leasing, rea-
liserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende investeringsejendomme, vaerdipapirer, gzeld og transak-
tioner 1 fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillzg og godtgerelser under a’contoskatteordningen
m.v. Udbytte fra andre kapitalandele indtzgtsfores i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat af arets resultat
Avrets skat, som bestar af irets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgorelsen med
den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfores til poste-

ringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet hazfter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter og
kildeskatter 1 sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Materielle anlegsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opni lejeindtaegter og kapitalgevinster ved et eventu-

elt efterfolgende salg,

Investeringsejendomme miles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kebspris og even-
tuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme miles efterfolgende til dagsvardi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa bag-
grund af den afkastbaserede vardiansazttelsesmodel.

Dagsvardien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende lejekon-
trakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtzgter med fradrag af direkte omkostninger i form af
ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som palignes investeringsejendommene
divideret med investeringsejendommenes regnskabsmassige vardi.

Andringer i dagsvaerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Vardiregulering af investeringsejen-
domme".

Som folge af malingen til dagsvaerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.
Smaanskaffelser under kr. 12.900 indregnes i resultatopgorelsen.

Varebeholdninger
Varebeholdninger miles til kostpris efter FIFO-metoden. I tilfzlde, hvor nettorealisationsvardien er lavere end

kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Kostpris for handelsvarer samt rivarer og hjzlpematerialer opgoeres som anskaffelsespris med tilleg af hjemta-
gelsesomkostninger.

Nettorealisationsvardien for varebeholdninger opgeres som salgsptis med fradrag af ferdiggerelsesomkostnin-
ger og omkostninger, der atholdes for at effektuere salget, og fastszttes under hensyntagen til omszttelighed,

ukurans og udvikling i forventet salgspris.
Tilgodehavender
Tilgodehavender mailes til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vardi. Verdien reduceres

med nedskrivning til imedegaelse af forventede tab.

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

Periodeafgrensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrorende efterfolgende

regnskabsir,

Selskabsskat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte a’contoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmzassig
og skattemassig veerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilflde, f.eks. vedrarende aktier, hvor opgerelse af skatte-
vaerdien kan foretages efter alternative beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemassigt 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 netto-

skatteaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vare
gzldende, nir den udskudte skat forventes udlost som aktuel skat. Endring i udskudt skat som folge af 2ndrin-

ger i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Galdsforpligtelser
Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder méles de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

Zndringer i dagsvardien indregnes i resultatopgerelsen under finansielle poster.

Andre galdsforpligtelser, som omfatter gzld til leverandorer, tilknyttede og associerede virksomheder samt an-
den gzld, miles til amortiseret kostpris, hvilket szdvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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2015/16 2014/15
BRUTTOFORTIENESTE ...oivamimsmminmennmin 847.747 731.435
Andre finansielle indt@gter ..o 1.253.998 964.216
Finansielle omkostninger, der hidrerer fra tilknyttede
VEEKEOMNEAEE vt summssmiisssivmsess s s omsses s by iS558 6550 -22.704 -32.444
Andre finansielle omkostninger .........ccoooevinrcnciccciceccane. -823.957 -437.999
RESULTAT FOR SKAT ..o amnniiainmmss 1.255.084 1.225.208
Betepiiode sROTO8E. o i rsmmensoms iasresi e -276.576 -205.126
ARETS RESULTAT ovimsmanmssmmanmis s 978.508 1.020.082
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfort resultat. ... 978.508 1.020.082
DISPONERET T ALT ......ooviririieinsinsemnsisiscs s 978.508 1.020.082
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2016 2015
AKTIVER
Grunderg DYPOINGer.  .omerimscosess ussassissssstatrssnssasensaseoemssaseransmsaass 18.495.624 14.300.502
Andre anleg, driftsmateriel 0g INVeNtar.....oooevveriesincreeecnnens 50.000 0
Materielle anlaegsaktiver ... 18.545.624 14.300.502
ANLAEGSAKTIVER ...ttt eas s 18.545.624 14.300.502
VALElager .o 0 85.000
VareBeRoldBIABEER .......corsemsmmmsmnssis s i aeiaitin 0 85.000
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser ... 37.167 14.164
AfdrE o6 HEVETEE s i ATy 52.519 4.940
Periodeafgransningsposter ... 5.207 5.846
TilgodeHavetider .cuomuaiummnmmimmremmss s s 94.893 24.950
Likvide Trdhnldningen: . cooommmasmmsmmmemmonmmmasmsss 2.056 10.000
OMSAETNINGSAKTIVER. ... enenne 96.949 119.950
ARTINVER v i i o sss S0 et soasavvesss 18.642.573 14.420.452
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BALANCE PR. 30. SEPTEMBER

PASSIVER

Virksomhedskapital......cc.cooooriinireinisncice s

OVELEOIT FESUITAT oo e e es et e e et ee s e srnnnens

EGENKAPITAL ...convvnnnmmnamaimumisinsnsisisnsg

Heniszttelse tl tdskudt sKat....ci..iiiimmmmiiminmimsmsmssnssessassanssngsassass

HENSATTE FORPLIGTELSER ........cccocooimiiiiinnnnn.

Prioritetsgald.......oocuceer e
SelSKADSSKAL ..

Langfristede geeldsforpligtelser..............oooooviiiccnnnnn.

Kortfristet andel af langfristede gzldsforpligtelser ..........cc.........
Kreditins tHtutter. .c.covveeceevereccecencreemeee e

Gezld til tilknyttede vitksomheder.......canmmmsmmsmmmissmmses
Aidets greld o
Kortfristede geeldsforpligtelser.............coocviiienicininiincnicna

GELDSFORPLIGTELSER .:vioinnmiiaiinimmins
PASSIVIER ...ccoocomioniasmmuumisson smmimsissisasivis s s Somieisis

Eventualposter m.v.

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
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2016 2015
125.000 125.000
6.157.747 5.179.240
6.282.747 5.304.240
1.433.765 1.214.169
1.433.765 1.214.169
7.685.764 6.083.022
56.980 47.564
7.742.744 6.130.586
310.842 259.045
1.131.855 564.503
633.694 683.6306
1.107.446 264.273
3.183.317 1.771.457
10.926.061 7.902.043
18.642.573 14.420.452
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NOTER

Andre anlag,

Grunde og driftsmateriel og

bygninger inventar

1 Materielle anlegsaktiver

KOSTDIIS, PEIMG . ciovisonussssmmivsosusomisss s s s ssyive ovs s asaios s 10.756.650 0
Tilganipriatets 1obic s mmmsmarsmsms s s 2.941.259 50.000
PG g e e S R 0 0
Kostpris 30..september 2016w 13.697.909 50.000
O P R T N B NI it ot o 3w 38 3.543.852 0
Pttt BRI v oo SS ER BERS T 1.253.863 0
Opskrivninger 30. september 2010.....c.iicinicninicnecncecencnaes 4.797.715 0
Af-/nedskriviinger, PrmO.... ..o 0 0
Af-/nedskrivninger pa athendede aktiver ..o, 0 0
Arets af- /edskEIVRINGer .o 0 0
Af-/nedskrivninger 30. september 2016........vveverrvcnirneiniiinins 0 0
Bogfort vaerdi ultimo...........c.coooiiiiiiic s 18.495.624 50.000

Grunde og bygninger omfatter ejendommene Erhvervsvangen 9 og 11, Odensevej 27, Langagergyden 10,
Mollevej 1, Freltoftevej 37, Rolfvej 25A, Stationsvej 47, Klevervanget 5, Overvejen 100, Fasanvanget 1,
Stadionvanget 2, Lensvej 34, Engkrogen 3 og Fasanvanget 6.

Ved markedsvurderingen pr. 30. september 2016 er der anvendte fast afkastkrav i intervallet 7% - 9%
Folsomhedsanalyse:

Aindringen i sken over afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommen,
og vil pavirke den indre vzrdi af investeringsejendomme i balancen, samt i vaerdireguleringen i resultatop-
gorelsen. Markedsvurderingen kan medfere et zndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstidende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefeljen pavitkes, nir afkastsatserne zn-
dres i henholdsvis op- og nedadgiende retning:

Afkast % Vezrdi af ejendomme Regnskabsmzssig verdi Regulering
kr. ks k.
7,0 21.137.857 18.495.625 2.642.232
8,0 18.495.625 18.495.625 0

9,0 16.440.556 18.495.625 -2.055.069

>
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NOTER

Forslag

til resultat-
Primo disponering Ultimo

Egenkapital

Virksomhedskapital ..., 125.000 0 125.000
Overfort resultal...oeeeeeeeeeecrceis 5.179.239 978.508 0.157.747
5.304.239 978.508 6.282.747

Gzld 1 alt primo
Langfristede galdsforpligtelser

Geld 1 alt ultmo

Kortfristet andel

Geld efter 5 ar

Priotitetspatld....commsmmns 6.342.069 7.996.606 310.842 6.259.988

Selsleabsskaticsmusmmmg 47.564 56.980 0 0
6.389.633 8.053.586 310.842 6.259.988

Eventualposter m.v.

Garantiforpligtelser: Ingen

Kautionsforpligtelser: Ingen

Huslejeforpligtelser: Ingen

Leasingforpligtelser: Ingen

Selskabet er sambeskattet med evrige selskaber 1 koncernen. Selskabet hafter ubegranset og solidarisk
med de ovrige selskaber 1 sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, rente og
royalties inden for sambeskatningskredsen. Der henvises til moderselskabet, Finn Senderup Harpsee
Holding ApS, CVR nt. 31 08 63 96, for oplysning om sterrelsen af haeftelsen.

Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvarende med realkredit er tinglyst pantebrev i

Pantebeleb Bogfert vaerdi
Ejendommen Erhvervsvangen 11 3.215.000 7.740.900
Ejendommen Odensevej 27 450.000 893.188
Ejendommen Langagergyden 10 422.000 770.225
Ejendommen Freltoftevej 37 592.000 995.063
Ejendommen Mellevej 1 450.000 694.644
Ejendommen Rolfvej 25A 520.000 885.713
Ejendommen Stationsvej 74 582.000 939.975
Ejendommen Overvejen 100 640.000 870.550
Ejendommen Fasanvenget 1 511.000 884.438
Ejendommen Lensvej 34 350.000 826.250
Ejendommen Stadionvanget 2 560.000 821.000



danrevi

VH REVISION
REGISTREREDE REVISORER APS

5. december 2016

SS/CDR/LB/2

GAKUNDEDOKUMENTER\ 119011190 Regnskab 2015-16\Extern arsrapport 2015-16.DOC



