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Selskabsoplysninger

Selskabet Sweet Home Torsted ApS
Selskovvang 5
8700 Horsens

CVR-nr.: 33574126
Regnskabsperiode: 1. juli 2018 - 30. juni 2019
Hjemsted: Horsens

Direktion Nipa Nielsen

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens

Pengeinstitut Nykredit

Svanes Plads 4
8700 Horsens
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019
for Sweet Home Torsted ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansiel-
le stilling pr. 30. juni 2019 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. august 2019

Direktion

Nipa Nielsen
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejeren i Sweet Home Torsted ApS
Revisionspategning pa arsregnskabet
Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Sweet Home Torsted ApS for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni 2019, der
omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2018 -
30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er gldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet i revisi-
onspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafhangige af selskabet i ov-
erensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er gxldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler
og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for
vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel-
se med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvig-
elser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette drif-
ten, at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant, samt at udarbejde arsregnskabet
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 g@re dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinforma-
tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion.
Hgj grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Dan-
mark, altid vil afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af
besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis
eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af
arsregnskabet.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yd-
erligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skep-
sis under revisionen. Herudover:

o Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyld-
es besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer 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 veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om
effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-
skabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fort-
sat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed for-
bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette
driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre op-
maerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, mo-
dificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til da-
toen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet
ikke lengere kan fortszette driften.

e Tager vi stilling til den samlede preesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa
en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring 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.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den for-
bindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

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

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Erklaering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Overtraedelse af selskabslovens regler om Ian til kapitalejer

Selskabet har i strid med selskabslovens § 210 ydet et lan til en af selskabets kapitalejere, hvorved ledelsen
kan ifalde ansvar.

Horsens, den 30. august 2019

Roesgaard & Partners

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 37543128

Sgren Roesgaard
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne33225
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering og udlejning af ejendomme samt anden hermed beslagtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 1.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2018/19 udviser et overskud pa kr. 231.329, og selskabets balance pr. 30.
juni 2019 udviser en egenkapital pa kr. 1.799.661.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sweet Home Torsted ApS for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslov-
ens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg fra hgjere klasser.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2018/19 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og maling

| resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes vaerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder af-
skrivninger og nedskrivninger.

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

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga selska-
bet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved fgrste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant ef-
fektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgg@res som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillaeeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt be-
Igb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsrapporten af-
leegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af huslejeindtaegter med fradrag af omkostninger til ravarer og hjalpe-
materialer og andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtaegter

Periodiserede huslejeindtaegter indregnes i resultatopggrelsen, hvis indtaegten kan opggres palideligt og
forventes modtaget. Huslejeindtaegter indregnes eksklusiv moms.

Ombkostninger til ravarer og hjzlpematerialer

Omkostninger til ravarer og hjelpematerialer indeholder det forbrug af ravarer og hjelpematerialer, der er
anvendt for at opna arets nettoomsaetning.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler,
tab pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabs-
aret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved finansiel
leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, gld og transaktioner i
fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tillzeg og godtgg@relse under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopggrel-
sen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
f@res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den in-
vesterede kapital i form af Isbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kebsomkostnin-
ger.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsvaerdi. Vaerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgegrelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejiendommene som
investeringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa
arms laengde vilkar pa balancedagen. Fastleeggelse af dagsveerdi medfgrer vaesentlige regnskabsmaessige
sken.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeveerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjzalp
af markedsinformationer, hvorfor veerdiansaettelsen er sket pa baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 30. juni 2019 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret vaer-
dianszettelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres
med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfrem-
mede aktiver, sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar saerskilt andet sted i balancen, hvorved
dagsvaerdien fremkommer.
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Anvendt regnskabspraksis

Afkastprocenterne er fastsat i intervallet 5,3 -6,2 %, hvilket skal ses i forhold til et afkast pa statsobligationer
med 10 ars Ipbetid pa 0,8% korrigeret for risikotilleg.

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men
som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsyn-
ligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forven-
tet. Disse afvigelser kan vaere vaesentlige.

Vardiforringelse af anlaagsaktiver

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlagsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdiforringelse,
ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indikation
pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en ob-
jektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt
niveau.

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 ars skattepligtige indkomster samt for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-
maessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af
aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld. For obli-
gationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amortisering af lanets kursregulering
pa optagelsestidspunktet.

@vrige geeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer samt anden gaeld, males til amortiseret kost-
pris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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Resultatopggrelse 1. juli 2018 - 30. juni 2019
Note 2018/19 2017/18
kr. kr.

Bruttofortjeneste 406.469 315.984
Finansielle omkostninger 2 (109.031) (122.088)
Resultat for skat 297.438 193.896
Skat af arets resultat 3 (66.109) (42.682)
Arets resultat 231.329 151.214
Forslag til resultatdisponering
Foreslaet udbytte 160.000 0
Overfgrt resultat 71.329 151.214

231.329 151.214
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Balance pr. 30. juni 2019
Note 2019 2018
kr. kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 4 7.719.000 7.719.000
Materielle anlaegsaktiver 7.719.000 7.719.000
Anlaegsaktiver i alt 7.719.000 7.719.000
Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse 5 7.456 0
Tilgodehavender 7.456 0
Likvide beholdninger 49.554 22
Omsaetningsaktiver i alt 57.010 22
Aktiver i alt 7.776.010 7.719.022
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Balance pr. 30. juni 2019
Note 2019 2018
kr. kr.

Passiver

Virksomhedskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat 1.559.661 1.488.332
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 160.000 0
Egenkapital 6 1.799.661 1.568.332
Hensaettelse til udskudt skat 7 363.093 363.072
Hensatte forpligtelser i alt 363.093 363.072
Geeld til realkreditinstitutter 4.960.331 5.011.414
Anden gzld 161.769 159.310
Langfristede galdsforpligtelser 8 5.122.100 5.170.724
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 8 49.125 47.280
Banker 328.921 431.776
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 11.000
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 0 81.886
Selskabsskat 93.110 24.946
Anden geeld 20.000 20.006
Kortfristede geeldsforpligtelser 491.156 616.894
Geaeldsforpligtelser i alt 5.613.256 5.787.618
Passiver i alt 7.776.010 7.719.022

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser




Sweet Home Torsted ApS

13

Egenkapitalopggrelse

Egenkapital 1. juli 2018
Arets resultat

Egenkapital 30. juni 2019

Virksomheds-

Foresldet ud-
Overfgrt bytte for regn-

kapital resultat skabsaret lalt
80.000 1.488.332 0 1.568.332
0 71.329 160.000 231.329
80.000 1.559.661 160.000 1.799.661
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Bl.a. som fglge af forholdene pa boligmarkedet generelt, er der en vis usikkerhed knyttet til indregning og
maling af selskabets materielle anlaegsaktiver.

2018/19 2017/18
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 109.031 122.088
109.031 122.088
3  Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 66.088 33.946
Arets udskudte skat 21 8.736
66.109 42.682

4  Aktiver der males til dagsvaerdi

Investerings-

ejendomme
Kostpris 1. juli 2018 6.045.424
Kostpris 30. juni 2019 6.045.424
Veardireguleringer 1. juli 2018 1.673.576
Verdireguleringer 30. juni 2019 1.673.576

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2019 7.719.000
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Noter til arsrapporten

Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af eksterne vurderinger. Veerdiansaet-
telsen er understgttet af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, dvs. med udgangspunkt i ejendom-
menes forventede driftsresultater og et afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de
enkelte ejendomme, bl.a. ud fra:

- udviklingen i markedsforholdene for den pageeldende ejendomstype
- erfaringer med kgb og salg samt belaning
- &ndringer i den enkelte ejendoms forhold

Investeringsejendommene udviser et samlet afkast pa 5,61 % (i intervallet 5,3 % - 6,2 %) mod 6 % i
2017/18.
Afkastet pa 5,61 ligger pa niveau med det generelle afkastkrav pa 4,75 % - 5,75 % for boligejendomme i
Horsens.

Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan henfgres til
beliggenhed, lejernes bonitet, vilkar i lejekontrakten og alternative anvendelsesmuligheder mv.

Der er saledes ikke taget hensyn til investeringer og effekterne heraf.Investeringsejendommene er
saledes indregnet til en dagsveerdi pa 100/5,61 = 17,82 x 433 t.kr. =7.719 t.kr.

Fglsomhed ved opggrelse af dagsveerdi af investeringsejendommene

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 30. juni 2019 er der anvendt et individuelt fastsat afkastkrav i
intervallet 5,34 % - 6,25 %. Det kan opggres til 5,61 %.

Zndringer i sken over afkastkrav for investeringsejendomme vil pavirke den indregnede veerdi
afinvesteringsejendomme i balancen samt veerdireguleringen i resultatopggrelsen.

Zndringer i gennemsnitligt afkastkrav (0,50)% Basis 0,50 %
kr. kr. kr.

Afkastprocent 5,11 5,61 6,11

Dagsveerdi 8.474.081 7.719.000 7.087.473

/Zndring i dagsveerdi 755.081 0 (631.527)
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Noter til arsrapporten

5 Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse

Tilgodehavender hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilgodehavender hos medlemmer af ledelsen

Direktion

Rentefod (%)

6 Egenkapital

2019

2018

kr.

7.456

kr.

10,70 %

0,00 %

Virksomhedskapitalen bestar af 80 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt seerlige

rettigheder.

7 Hensaettelse til udskudt skat

Hensaettelse til udskudt skat 1. juli 2018
Hensat i aret

Hensaettelse til udskudt skat 30. juni 2019

Materielle anlaegsaktiver
Laneomkostninger

2019 2018
kr. kr.
363.072 354.336
21 8.736
363.093 363.072
368.187 368.187
(5.094) (5.115)
363.093 363.072
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Noter til arsrapporten

8 Langfristede gldsforpligtelser

Gaeld Gaeld Afdrag Restgzeld

1.juli 2018 30. juni 2019 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 5.058.694 5.009.456 49.125 4.509.082
Anden gzeld 159.310 161.769 0 0
5.218.004 5.171.225 49.125 4.509.082

9 Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, t.kr. 5.009, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30/6 2019 udger t.kr. 7.719.

Til sikkerhed for bankgeeld er deponeret ejerpantebreve for i alt t.kr. 1.190 i ovenstaende grunde og
bygninger.



	Selskabsoplysninger
	Resultatopgørelse
	Aktiver

	EgenkapAkt
	 


