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Sweet Home Torsted ApS

Selskabsoplysninger

Selskabet Sweet Home Torsted ApS
Selskovvang 5
8700 Horsens

CVR-nr.: 33574126
Regnskabsar: 1. juli- 30. juni
Hjemsted: Horsens

Direktion Kurt Nielsen
Nipa Nielsen

Revision Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Senderbrogade 16
8700 Horsens

Pengeinstitut Nykredit

Svanes Plads 4
8700 Horsens



Sweet Home Torsted ApS

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni
2016 for Sweet Home Torsted ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. juni 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli 2015 -

30. juni 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. november 2016

Direktion

Kurt Nielsen Nipa Nielsen



Sweet Home Torsted ApS

Den uafhaengige revisors erklaringer

Til kapitalejeren i Sweet Home Torsted ApS
Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Sweet Home Torsted ApS for regnskabsaret 1. juli 2015 - 30. juni
2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og no-
ter. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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
anser ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyl-
des besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfgrt
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisio-
nen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risi-
ci for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-
kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et ars-
regnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhe-
dens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabsprak-
sis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige sk@n er rimelige samt den samlede praesentation af
arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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. juni 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2015 - 30. juni 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.



Sweet Home Torsted ApS

Den uafhaengige revisors erklaringer

Erklaering i henhold til anden lovgivning og @vrig regulering
Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold

Selskabet har ikke overholdt bogfgringsloven. Bogfgringen skal tilretteleegges og udfgres i
overensstemmelse med god bogfgringsskik. Selskabet overholder ikke krav om bilag, samt at mange
bilag ikke er fyldestggrende, hvorfor ledelsen kan ifalde ansvar herfor.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfgrte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Horsens, den 30. november 2016

Roesgaard & Partners
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr.37 54 31 28

Sgren Roesgaard
statsautoriseret revisor



Sweet Home Torsted ApS

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets formal er investering og udlejning af ejendomme samt anden hermed beslagtet virksomhed.
Sidste ar blev tilkgbt 1 beboelsesejedom mere, sdledes at selskabet nu har 3 beboelsesejendomme i
Horsens bymidte.

Usikkerhed ved indregning og maling

Der henvises til note 1.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for 2015/16 udviser et underskud pa kr. 190.799, og selskabets balance pr.
30. juni 2016 udviser en egenkapital pa kr. 49.644.

Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende, da det kan henfgres til investeringer i den nye
ejendom, som af naturlige arsager ikke har genereret lejeindtaegter endnu.

| forbindelse med implementering af den nye arsregnskabslov, er praksis for indregning af
prioritetsgeeld aendret fra dagsveaerdi til amortiseret kostpris i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav.

Betydningsfulde haendelser, som er indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.



Sweet Home Torsted ApS

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Sweet Home Torsted ApS for 2015/16 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.
Arsrapporten for 2015/16 er aflagt i kr.

Zndring i anvendt regnskabspraksis

| forbindelse med implementering af den nye arsregnskabslov, er praksis for indregning af
prioritetsgeeld aendret fra dagsveaerdi til amortiseret kostpris i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav.

Generelt om indregning og maling

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

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opg@res som oprindelig kostpris med fradrag af
eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris
og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsrapporten aflaegges, 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 ejendommenes drift og andre
eksterne omkostninger.



Sweet Home Torsted ApS

Anvendt regnskabspraksis

Huslejeindtaegter

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

Ejendommens driftsomkostninger

Ejendommenes driftsomkostninger omfatter direkte og indirekte ejendomsomkostninger til drift og
vedligeholdelse, forsikring og skatter mv., der afholdes i forbindelse med den udlejning af
ejendommene, som indgar i nettoomsaetningen.

Andre eksterne omkostninger

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

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlan samt tilleg og godtggrelse under
acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og aendring i udskudt skat, indregnes i resultatopgg-
relsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan
henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved fg@rste indregning til kostpris, herefter males de til dagsveerdi, jf.
arsregnskabslovens § 38. Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en
afkastbaseret veerdiansaettelsesmodel, det vil sige med udgangspunkt i ejendommenes forventede
resultat f@r renter og et afkastkrav.

Forbedringsomkostninger, som tilfgrer investeringsejendommene nye og forbedrede egenskaber i
forhold til anskaffelsestidspunktet, og som derved g@ger det fremtidige afkast, tillaegges
anskaffelsessummen.

Vedligeholdelsesomkostninger, som ikke tilfgrer investeringsejendommene nye eller forbedrede
egenskaber i forhold til anskaffelsestidspunktet, omkostningsfgres i resultatopggrelserne under
ejendommenes drift.

Vardireguleringer  indregnes i  resultatopggrelsen  under posten  "vaerdiregulering  af
udlejningsejendomme”.



Sweet Home Torsted ApS

Anvendt regnskabspraksis
Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 omkostningsfgres i anskaffelsesaret.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

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 betal-
te acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Geaeldsforpligtelser

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

@vrige geaeldsforpligtelser, som omfatter gaeld til leverandgrer, tilknyttede virksomheder samt anden
geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



Sweet Home Torsted ApS 9
Resultatopggrelse 1. juli 2015 - 30. juni 2016
Note 2015/16 2014/15
kr. kr.

Bruttofortjeneste 126.996 169.780
Vardireguleringer af investeringsaktiver (5.639) 5.639
Resultat fgr finansielle poster 121.357 175.419
Finansielle omkostninger 2 (327.279) (82.279)
Resultat fgr skat (205.922) 93.140
Skat af arets resultat 3 15.123 (28.294)
Arets resultat (190.799) 64.846
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat (190.799) 64.846

(190.799) 64.846




Sweet Home Torsted ApS 10
Balance pr. 30. juni 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Aktiver

Grunde og bygninger 5.521.248 3.885.281
Materielle anlaegsaktiver 4 5.521.248 3.885.281
Anlaegsaktiver i alt 5.521.248 3.885.281
Andre tilgodehavender 8.702 9.782
Udskudt skatteaktiv 6 31.402 0
Tilgodehavender 40.104 9.782
Likvide beholdninger 721.584 134.727
Omsaetningsaktiver i alt 761.688 144.509
Aktiver i alt 6.282.936 4.029.790




Sweet Home Torsted ApS 11
Balance pr. 30. juni 2016
Note 2016 2015
kr. kr.

Passiver

Selskabskapital 80.000 80.000
Overfgrt resultat (30.356) 160.443
Egenkapital 5 49.644 240.443
Geeld til realkreditinstitutter 4.334.240 2.304.627
Anden geeld 76.485 55.785
Langfristede galdsforpligtelser 7 4.410.725 2.360.412
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 7 53.000 11.000
Banker 1.470.249 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 127.900 0
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 111.631 41.944
Selskabsskat 31.085 46.209
Anden gzld 28.702 1.329.782
Kortfristede geeldsforpligtelser 1.822.567 1.428.935
Geaeldsforpligtelser i alt 6.233.292 3.789.347
Passiver i alt 6.282.936 4.029.790

Usikkerhed ved indregning og maling
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
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Egenkapitalopggrelse
Overfort
Selskabskapital resultat | alt
Egenkapital 1. juli 2015 80.000 160.443 240.443
Arets resultat 0 (190.799) (190.799)
Egenkapital 30. juni 2016 80.000 (30.356) 49.644
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Noter til arsrapporten

1 Usikkerhed ved indregning og maling

Dagsveerdien af investeringsejendomme fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret
vaerdiansattelsesmodel, det vil sige med udgangspunkt i eendommenes forventede driftsresultat samt
et afkastkrav. Ledelsen fastlaegger hvert ar afkastkravet til de enkelte ejendomme bl.a. ud fra:

- udvikling i markedsforholdene for den pagaldende ejendomstype
- erfaring med kgb og salg samt belaning
- &ndringer i den enkelte ejendoms forhold

1 2015/16 har ledelsen opnaet et afkast pa 7 % pa selskabets 2 oprindelige ejendomme, som er
indregnet til 2.585 t.kr. under hensyntagen til normale vedligeholdelsesomkostninger er afkastet lidt
lavere. Afkastet er saledes pa niveau med det generelle afkastkrav pa 6,25 % for de zldre
boligejendomme i Horsens. Boligejendommenes gennemsnitlige afkastkrav de seneste 5 ar forventes at
kunne fastholdes de kommende ar, da disse bade tager hensyn til risiko for tomgang og vedligeholdelse.
Der foretages derfor ikke regulering af dagsveaerdien af disse investeringsejendomme pr. 30. juni 2016.

Afkastet 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.

Bl.a. som fglge af selskabets realiserede resultat er der en usikkerhed knyttet til indregning og maling
af selskabets materielle anlaegsaktiver.

2015/16 2014/15
kr. kr.
2 Finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger 327.279 81.478
Rentetillaeg selskabsskat 0 801
327.279 82.279
3 Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 0 27.989
Arets udskudte skat (31.402) 0
Regulering af skat vedrgrende tidligere ar 16.279 305

(15.123) 28.294
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Noter til érsrapporten
4 Materielle anlaegsaktiver
Grunde og byg-
ninger
Kostpris 1. juli 2015 3.885.281
Tilgang i arets lgb 1.635.967
Kostpris 30. juni 2016 5.521.248
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2016 5.521.248

5 Egenkapital

Selskabskapitalen bestar af 80 anparter a nominelt kr. 1.000. Ingen anparter er tillagt sarlige rettigheder.

2016 2015
kr. kr.
6 Hensaettelse til udskudt skat

Laneomkostninger (8.008) 0
Skattemaessigt underskud (23.394) 0
Overfgrt til udskudt skatteaktiv 31.402 0

0
Udskudt skatteaktiv
Opgjort skatteaktiv 31.402 0
Regnskabsmaessig vaerdi 31.402 0
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Noter til arsrapporten

7 Langfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld Gaeld Afdrag Restgzeld

1. juli 2015 30. juni 2016 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.315.627 4.387.240 53.000 4.121.019
Anden gzeld 55.785 76.485 0 0
2.371.412 4.463.725 53.000 4.121.019

8 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.kr. 4.387, er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmaessige veerdi pr. 30.06.2016 udger t.kr. 5.521.

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