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Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2016

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for Henley Ejendomme ApS for regn-
skabsdret 1 januar - 31 december 2016

Arsrapporten af lzegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2016.

Det er endvidere vores optattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegorelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsvaerd, den 9. ma} 2017
Direktion:

4




e

Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2016

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Henley Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret drsregnskabet for Henley Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2016, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsioven.

Grundiag for konklusion

Vi har udfort vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifolge disse standarder og krav er na@rmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhangige
af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og
de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i
henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt
og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et drsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel-
sen anser for nedvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigeiser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af drsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortszette
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregn-
skabet pa 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 gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mél er at opné hej grad af sikkerhed for, om &rsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hej grad af sikkerhed er et hejt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nér sddan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som felge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de skonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

> Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfarer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation fordrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnér vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklu-
sion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af &rsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pé grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning gare opmaerksom pa oplysninger herom i drsregnskabet eller, hvis sédanne oplysnin-
ger ikke er tilstrakkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisions-
bevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller for-
hold kan dog medfare, at selskabet ikke l&ngere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler
i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vares konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opndet ved revisionen eller pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 9. maj 2017

ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet vedrerer investering, udlejning af fast ejendom samt beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning cg maling

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi. Opgerelsen foretages pa grundlag af ejendommens
nettoindtagter kapitaliseret med et individuelt fastsat forrentningskrav. Opgerelsen er efter sin natur
behaftet med usikkerhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et overskud pa 1.120.844 kr. mod 1.206.231 kr.
sidste &r, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital pd 9.677.466 kr..

Resultatet anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

For 2017 forventes et positivt driftsresultat.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Resultatopggrelse
Note kr. 2016 2015
Bruttofortjeneste 1.797.618 1.785.404
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme 0 400.000
Dagsvardiregulering af gzeld vedrerende
investeringsejendomme -42.186 42.186
Resultat for finansielle poster 1.755.432 2.227.590
Finansielle omkostninger -318.453 -681.140
Resuitat far skat 1.436.979 1.546.450
2 Skat af arets resultat -316.135 -340.219
Arets resultat 1.120.844 1.206.231
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 1.120.844 1.206.231
1.120.844 1.206.231




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
3 Materielle anlegsaktiver
4 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omseetningsaktiver
Varebeholdninger
Forudbetalinger for varer

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER I ALT

Henley Ejendomme ApS

Arsrapport 2016

2016 2015
40.800.000 40.800.000
40.800.000 40.800.000
40.800.000 40.800.000
8.972 13.710
8.972 13.710
116.789 167.586
116.789 167.586
408.247 0
534.008 181.296
41.334.008 40.981.296
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Galdsforpligtelser

S Langfristede gaidsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Depositum og forudbetalt husleje

Kortfristede galdsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Geeld til banker
Leveranderer af varer og tjenesteydelser
Anden gaeld

Galdsforpligtelser i alt
PASSIVER I ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2016

2016 2015
130.000 130.000
7.995.000 7.995.000
1.552.466 431.622
9.677.466 8.556.622
448.151 132.016
448.151 132.016
28.633.000 30.090.814
919.652 939.568
29.552.652 31.030.382
1.500.000 0
0 9.589

46.443 42.987
109.296 1.209.700
1.655.739 1.262.276
31.208.391 32.292.658
41.334.008 40.981.296
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopgerelse

Overkurs ved
kr. Selskabskapital emission Overfprt resultat lalt
Egenkapital 1. januar 2015 130.000 7.995.000 -774.609 7.350.391
Overfort, jf. resultatdisponering 0 0 1.206.231 1.206.231
Egenkapital 1. januar 2016 130.000 7.995.000 431.622 8.556.622
Overfort, jf. resultatdisponering 0 0 1.120.844 1.120.844
Egenkapital
31. december 2016 130.000 7.995.000 1.552.466 9.677.466
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Henley Ejendomme ApS for 2016 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsvaerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopgereisen under posten dagsveerdi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvaerdien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopgerelsen

Nettoomsatning

Huslejeindtaegter indregnes i nettoomsaetning pa tidspunktet for levering og risikoens overgang,
safremt indtaegten kan opgeres pélideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgoerelsen er nettoomsaetning, andring i lagre af ferdigvarer og varer under fremstilling,
arbejde udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtagter og eksterne
omkostninger med henvisning til drsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt
bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrerende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i drets lgb, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer mv.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrorer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillag og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af drets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til &rets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme vardiansattes ejendom for ejendom til en skennet markedsveerdi.
Vardiansattelse sker ved anvendelse af en afkastbaseret normalindtjeningsmodel. Ved beregningen af
ejendomsvaerdien tages udgangspunkt i afkastet efter direkte omkostninger. Kravet til afkast er baseret
pa ejendommens vedligeholdelsesstand, beliggenhed mv.

Udaifter, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tillagges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilferer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsferes i resultatopgerelsen under direkte
omkostninger.

Der afskrives ikke p& investeringsejendomme. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som
investeringsejendommen foraeldes, afspejles i investeringsejendommens lebende vaerdiansattelse til
markedsveerdi.

Vardireguleringer fores over resultatopgerelsen. Positive vaerdireguleringer af investeringsejendomme
med fradrag af udskudt skat feres via resuitatdisponeringen til reserve for dagsvardi pa
investeringsaktiver under egenkapitalen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv indi-

kation p4, at et tilgodehavende eller en portefelje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning

pé individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pd vardiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for veerdiforringelse. Portefoljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefeljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige vaerdi af tilgodehavender og
nutidsvaerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvardi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefolje.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
3rets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrarende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er opsta-
et pd anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de tilfeel-
de, hvor opgorelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males udskudt
skat pa grundlag af den af ledelsen planiagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikiing af forpligtel-
sen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som folge af @&ndringer i skattesatser indregnes i resultatopgereisen.

Galdsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfplgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over ldneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter
kr. 2016 2015
Skat af drets resultat
Arets requlering af udskudt skat 316.135 340.219
316.135 340.219

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2016 35.923.102
Tilgang i rets lgb 0
Afgang i arets leb 0
Kostpris 31. december 2016 35.923.102
Veardireguleringer 1. januar 2016 4.876.898
Arets opskrivning 0
Verdireguleringer 31. december 2016 4.876.898
Regnskabsmassig vaerdi 31. december 2016 40.800.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvardi med vardiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.
Opggrelse af dagsvaerdi

Dagsvardien af investeringsejendommen er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende &r, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstaende begivenheder, Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsveerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsatninger for den opgjorte dagsveaerdi

Den vaesentligste forudsatning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa S % for 2016.

Langfristede geeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder 22.613 tkr. senere end 5 &r fra balancedagen.

Sikkerhedsstitlelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 30.187 tkr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessig vaerdi pr. 31. december 2016 udger 40.800 tkr.

For gaeld til pengeinstitutter stiller anpartshaverne anparter i selskabet til sikkerhed.
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