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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 for
Hornbzek Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2017 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Randers NV, den 22. juni 2018

Direktion

Anthon Seeberg
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors erklering om review af rsregnskabet

Til anpartshaverne i Hornbak Ejendomsselskab ApS

Vi har udfert review af arsregnskabet for Hornbak Ejendomsselskab ApS for regnskabséret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-
ser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig fejlinformation, vanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om érsregnskabet. Vi har udfert vores review i overensstem-
melse med den internationale standard vedrerende opgaver om review af historiske regnskaber og yderli-
gere krav ifelge dansk revisorlovgivning. Dette kraver, at vi udtrykker en konklusion om, hvorvidt vi er
blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at regnskabet som helhed ikke i alle vasentli-
ge henseender er udarbejdet i overensstemmelse med den relevante regnskabsmassige begrebsramme.
Dette kraever ogsa, at vi overholder etiske krav.

Et review af et regnskab udfert efter den internationale standard vedrerende opgaver om review af histo-
riske regnskaber er en erkleringsopgave med begranset sikkerhed. Revisor udferer handlinger, der pri-
maert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, samt an-
vendelse af analytiske handlinger og vurdering af det opnéede bevis.

Omfanget af de handlinger, der udferes ved et review, er betydeligt mindre end ved en revision udfert ef-
ter de internationale standarder om revision. Vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om érsregn-
skabet.

Konklusion

Ved det udforte review er vi ikke blevet bekendt med forhold, der giver os grund til at mene, at arsregn-
skabet ikke giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.
december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017
i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fremhzevelser af forhold i regnskabet

Uden at tage forbehold henvises der til note 1 om den veasentlige usikkerhed vedrerende indregning og
méling af afholdte projekterede omkostninger i selskabets tilknyttet virksomhed, Ejendomsselskabet
Middelgade 2 ApS, til en forventet renovering, hvor der fortsat ikke er opnaet tilstraekkelig godkendelse.
Safremt godkendelsen ikke opnds vil dette medfere en vasentlig forringelse af selskabets resultat og
egenkapital.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Den uafhzengige revisors erklering om review af rsregnskabet

Randers SO, den 22. juni 2018

Kyvist & Jensen

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 71 77 85

Jonas Badker-Iversen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 35471
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Selskabsoplysninger
Selskabet Hornbzek Ejendomsselskab ApS
Gl. Viborgvej 80
8920 Randers NV
CVR-nr. 33151934
Stiftet: 8. september 2010
Hjemsted: Randers
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Anthon Seeberg
Revisor Kvist & Jensen Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Dattervirksomheder Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS, Randers

Associerede virksomheder

Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS, Randers
Same Same ApS, Randers
Randers Forretningsudvikling ApS, Randers

Komplementarselskabet AJ Ejendomme ApS, Randers
AlJ Ejendomme ApS, Randers
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets aktivitet er besiddelse af kapitalandele i1 andre selskaber.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets tilknyttede virksomhed Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS har atholdt projekterende
omkostninger til tegninger m.m. vedrarende et projekt til en omfattende renovering af selskabets fredede
ejendom. Der er usikkerhed vedrerende verdiansettelsen af denne post. Der henvises til omtalen heraf i
note 1.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttotab udger -8 t.kr. mod -8 t.kr. sidste &r. Det ordinzre resultat efter skat udger 1.157 t.kr. mod
363 t.kr. sidste &r. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsérets udleb

Efter regnskabsérets udleb er der truffet beslutning om at yde koncerntilskud til tilknyttede selskaber for
at retablere egenkapital. Herudover er der ikke indtruffet begivenheder, der kan pavirke selskabets
finansielle stilling veesentligt.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hornbak Ejendomsselskab ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virtksomhed. Herudover har virksomheden valgt at felge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflagges i danske kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indteegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af andrede
regnskabsmaessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets verdi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Resultatopgerelsen

Bruttotab

Bruttotab indeholder nettoomsatning, endring i lagre af feerdigvarer og varer under fremstilling, arbejde
udfert for egen regning og opfert under aktiver, andre driftsindtaegter samt eksterne omkostninger.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtagter og omkostninger indregnes i re-
sultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.

Indtegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de enkelte tilknyttede virksomheders resul-
tat efter skat efter fuld eliminering af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pa koncerngood-
will.

I resultatopgerelsen indregnes den forholdsmaessige andel af de associerede virksomheders resultat efter
skat efter eliminering af forholdsmessig andel af intern avance eller tab og fradrag af afskrivning pé kon-
cerngoodwill.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestr af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder. Sel-
skabet er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som folge heraf alle betalinger af sel-
skabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Finansielle anleegsaktiver

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder indregnes i balancen til den for-
holdsmassige andel af virksomhedens regnskabsmassige indre vaerdi. Denne opgeres efter modervirk-
somhedens regnskabspraksis med fradrag eller tilleeg af urealiserede koncerninterne avancer og tab samt
med tilleeg eller fradrag af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelses-
metoden.

Koncernens investeringsejendomme i tilknyttede og associerede virksomheder erhvervet med henblik pa
renovering og udlejning, méles indtil renovering er gennemfort til anskaffelsessum med tilleeg af atholdte
udgifter til renovering. Der afskrives ikke p& disse ejendomme, idet de ikke forventes at undergé
verdiforringelse i perioden indtil renovering er afsluttet.

Nar ejendommene er fardigrenoveret og fuldt udlejet, males de til dagsvaerdi efter reglerne for
investeringsejendomme. Dagsverdien opgeres med udgangspunkt i det forventede &rlige afkast efter
normalindtjeningsmodellen og et afkastkrav, eller en valuarvurdering. De anvendte afkastkrav for
indeverende regnskabsar udger 6,5% og er fastsat ud fra en vurdering af prisudviklingen pa tilsvarende
ejendomme.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet tillegges kostprisen som en forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i resultatopgerelsen.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder med negativ regnskabsmeessig indre vaerdi ind-
regnes uden veardi, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksom-
hedens andel af den negative indre veerdi i det omfang, tilgodehavendet vurderes som uerholdeligt. Sa-
fremt den regnskabsmassige negative indre vardi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende
belgb under hensatte forpligtelser i det omfang, modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtel-
se til at dekke disse virksomheders underbalance.

Nettoopskrivning af kapitalandele i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder overfores un-
der egenkapitalen til reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode i det omfang, den regn-
skabsmessige vaerdi overstiger kostprisen. Udbytter fra tilknyttede virksomheder, der forventes vedtaget
inden godkendelsen af n@rvarende arsrapport, bindes ikke pa opskrivningsreserven. Reserven reguleres
med andre egenkapitalbevagelser i tilknyttede virksomheder og associerede virksomheder.

Nyerhvervede eller nystiftede virksomheder indregnes i arsregnskabet fra anskaffelsestidspunktet. Solgte
eller afviklede virksomheder indregnes frem til afstelsestidspunktet.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvardien med henblik pa at imedegé forventede tab.

Egenkapital
Reserve for nettoopskrivning efter den indre vaerdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre vaerdis metode omfatter nettoopskrivning af kapitalandele i dat-
ter- og associerede virksomheder i forhold til kostpris.

Reserven kan elimineres ved underskud, realisation af kapitalandele eller andring i regnskabsmassige
sken.

Reserven kan ikke indregnes med et negativt belob.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belab, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere &rs skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne heefter Hornbaek Ejendomsselskab ApS som administrationsselskab solida-
risk og ubegrenset over for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties
og udbytter opstaet inden for sambeskatningskredsen.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som “Tilgodehavende selskabs-
skat” eller ”Skyldig selskabsskat”.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Anvendt regnskabspraksis

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemassig verdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemeessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttotab -7.500 -7.500
Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 590.629 387.500
Indtaegter af kapitalandele i associerede virksomheder 778.266 -10.970

2 Andre finansielle omkostninger -8.203 -9.676
Resultat for skat 1.353.192 359.354
Skat af arets resultat -195.995 3.196
Arets resultat 1.157.197 362.550
Forslag til resultatdisponering:

Reserve for nettoopskrivning efter den indre veerdis metode 1.138.968 376.530
Overfores til overfort resultat 18.229 0
Disponeret fra overfert resultat 0 -13.980
Disponeret i alt 1.157.197 362.550
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Note

Aktiver

2017 2016
Anlaegsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2.308.060 1.717.431
Kapitalandele i associerede virksomheder 1.053.266 275.000
Finansielle anlaegsaktiver i alt 3.361.326 1.992.431
Anlzgsaktiver i alt 3.361.326 1.992.431
Omsatningsaktiver
Andre tilgodehavender 667
Tilgodehavender i alt 667
Omsatningsaktiver i alt 0 667
Aktiver i alt 3.361.326 1.993.098
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Balance 31. december

Passiver
Note 2017 2016
Egenkapital
Virksomhedskapital 80.000 80.000
5 Reserve for nettoopskrivning, indre vaerdis metode 2.530.399 1.391.431
6 Overfort resultat -30.035 -48.264
Egenkapital i alt 2.580.364 1.423.167
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 229.927 33.932
Hensatte forpligtelser i alt 229.927 33.932
Gealdsforpligtelser
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 15.000 7.500
Geeld til tilknyttede virksomheder 174.475 167.765
Selskabsskat 80.560 79.734
Anden gaeld 281.000 281.000
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 551.035 535.999
Gezldsforpligtelser i alt 551.035 535.999
Passiver i alt 3.361.326 1.993.098
1 Usikkerhed ved indregning eller méling
7 Pantsztninger og sikkerhedsstillelser
8 Eventualposter
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets tilknyttede virksomhed Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS har afholdt
projekterende omkostninger til tegninger m.m. til en forventet renovering af selskabets ejendom.

Der er usikkerhed omkring opnéelse af godkendelse til gennemforelsen af projektet, hvorfor der er

usikkerhed omkring vaerdiansettelsen af posten pa 675 t.kr., som er indregnet i den indre verdi af

den tilknyttede virksomhed. Hvis godkendelsen ikke opnés vil selskabets resultat og egenkapital

blive vaesentligt pavirket heraf.

2017 2016
2.  Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 6.710 7.021
Andre finansielle omkostninger 1.493 2.655
8.203 9.676
31/12 2017 31/12 2016
3.  Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris primo 326.000 210.000
Tilgang i érets lab 0 116.000
Kostpris ultimo 326.000 326.000
Opskrivninger primo 1.391.431 1.075.637
Arets resultatandel 590.629 387.500
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger 0 -71.706
Opskrivninger ultimo 1.982.060 1.391.431
Regnskabsmassig veerdi ultimo 2.308.060 1.717.431

Tilknyttede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Ejendomsselskabet Middelgade 2 ApS Randers 100 %
Ejendomsselskabet Torvegade 14 ApS Randers 100 %
Same Same ApS Randers 100 %
Randers Forretningsudvikling ApS Randers 100 %
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

31/12 2017 31/12 2016
4. Kapitalandele i associerede virksomheder
Kostpris primo 275.000 66.000
Tilgang i érets lab 0 325.000
Afgang i arets lob 0 -116.000
Kostpris ultimo 275.000 275.000
Opskrivninger primo 0 -60.736
Arets resultatandel 778.266 -10.970
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger 0 71.706
Opskrivninger ultimo 778.266 0
Regnskabsmaessig veerdi ultimo 1.053.266 275.000
Associerede virksomheder:
Hjemsted Ejerandel
Komplementarselskabet AJ Ejendomme ApS Randers 50 %
Al Ejendomme ApS Randers 50 %
5.  Reserve for nettoopskrivning, indre vaerdis metode
Saldo primo 1.391.431 1.014.901
Resultatandel 1.138.968 376.530
2.530.399 1.391.431
6.  Overfort resultat
Overfort resultat primo -48.264 -34.284
Arets resultat 18.229 -13.980
-30.035 -48.264

7. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Selskabets kapitalandele i1 associerede virksomheder, hvis regnskabsmassige veerdi pr. 31.
december 2017 udger 1.053 tkr., er stillet til sikkerhed for bankgeld i de associerede

virksomheder.
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KVIST & JENSEN STATSAUTORISERET REVISIONSPARTNERSELSKAB

Noter

8. Eventualposter

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet kaution pa 2.000 tkr. over for bankgeld i den associerede virksomhed, AJ
Ejendomme, Randers P/S.

Sambeskatning

Selskabet er administrationsselskab i1 den nationale sambeskatning og hefter ubegranset og solida-
risk med de avrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de gvrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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