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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2021 for Hestetorvet 8 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at &rsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2021 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.

januar - 31. december 2021.

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

Arsregnskabet er ikke revideret. Ledelsen erklzerer, at betingelserne herfor er opfyldt.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 24. juni 2022

Direktion
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Revisors erklzering om opstilling af arsrapport

Til kapitalejeren i Hestetorvet 8 ApS

Vi har opstillet arsrapporten for Hestetorvet 8 ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfgring og gvrige oplysninger, som virksomheden har tilvejebragt.

Arsrapporten omfatter ledelsespategning, ledelsesberetning, anvendt regnskabspraksis, resultatopgg-
relse, balance, egenkapitalopggrelse og noter.

Vi har udfgrt opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplysnin-
ger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere virksomheden med at udarbejde og praesentere
&rsrapporten i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i
revisorloven og International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for
revisorers etiske adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel
kompetence og forngden omhu.

Arsrapporten samt ngjagtigheden og fuldstaendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsrapporten, er virksomhedens ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, virksomheden
har givet os til brug for at opstille &rsrapporten. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklu-
sion om, hvorvidt arsrapporten er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Padborg, den 24. juni 2022

Revisionscentret Padborg
evisionsaktieselskab

ristensen
revisor

er Hansen
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne43433
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Ledelsesberetning

Selskabets vasentligste aktiviteter
Selskabets formal er investering i og udlejning af fast ejendom samt enhver anden i forbindelse hermed
beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og pkonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2021 udviser et overskud pa kr. 3.471.783, og selskabets balance pr.
31. december 2021 udviser en egenkapital pa kr. 10.837.036.



i

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hestetorvet 8 ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uzendret i forhold til sidste ar.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

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

Bruttofortjeneste er et sammendrag af nettoomsztning med fradrag af andre eksterne omkostninger.

Huslejeindtzegter
Nettoomsaetningen indeholder lejeindtaegter, der indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til ejendomme og administration mv.

Vardiregulering af investeringsejendomme
Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder arets a&ndring i dagsvaerdien af investeringsej-
endomme.

Finansielle indteegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt tillaeg og godtggrelse un-
der acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat
Virksomheden er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambe-
skattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. | tilknytning hertil modtager virk-
somheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet an-
vende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt overskud.

Arets skat, som bestar af arets aktuelle selskabsskat og zendring i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henfgres til posteringer direkte i egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Selskabets ejendomme veerdianseettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over
resultatopggrelsen, nar de er betydende for den samlede veerdianseettelse. | de regnskabsar, hvor
selskabets ledelse vurderer, at vaerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede veaerdiansaettelse
af ejendommene, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremgar af arsberetningen, hvilket
begrundes med den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne. Selskabet foretager arligt en
individuel vaerdiansattelse af hvert enkelt ejendom pa grundlag af en afkastbaseret
markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsar, korrigeret
for udsving der karakteriseres som varende enkeltstaende handelser. Den afkastbaserede model
sammenholdes med sammenlignelige handler.

Den af selskabet anvendte model, indeholder fglgende hovedelementer:

1) Arlige lejeindtaegter

2)+/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje

3)-driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind - og udvendig vedligeholdelse etc.)
4)-administration

nettoresultat(sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent

=kapitaliseret nettoresultat /afkastprocent(5) / 100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsvaerdi

8)Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5) / 100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Der
afskrives ikke pa grunde.

1) Arlige lejeindtaegter
Der medtages budgetterede lejeindtzgter for det kommende regnskabsar. For ledige arealer er anslaet
en forsigtig markedsleje. Udlejningsprocenten forventes at vaere pa 95-98 %.

2) Regulering til markedsleje
| eiendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnas

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,
indvendige og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.



NX

IO
CE

& L

Anvendt regnskabspraksis

4) Administration
Til administration af ejendomme henszettes et belgh, der erfaringsmaessigt svarer til de faktiske
anvendte omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastsaettes arligt af ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af endringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi
Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsveaerdi

Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer(fradrag) til forestaende
vasentlige renoverings - og ombygnignsopgaver samt leje for ikke-udlejede arealer, der indgar i
lejeindtaegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsveerdi:

Dagsvaerdien fremkommer saledes pa baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat
for rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til
* ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tilleegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsvaerdi.

Verdireguleringer  indregnes i  resultatopggrelsen under posten  "Vzrdiregulering  af
investeringsejendomme".

Der foretages ikke afskrivninger pa investeringsejendomme, idet den Igbende verdiforringelse af
ejendommen afspejles i den opgjorte dagsveaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imgdegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vaerdiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation p3, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter indestaende i pengeinstitutter.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital

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.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i acontoskat-
teordningen.

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

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vaere geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af @ndringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gzldsforpligtelser
Gazldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vardi.



Resultatopggrelse 1. januar - 31. december 2021

Bruttofortjeneste

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Finansielle omkostninger

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat

Arets resultat

Overfgrt resultat
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CEN
Note 2021 2020
kr. kr.

1.805.158 1.493.600
4.462.020 2.107.920
6.267.178 3.601.520

2 -1.703.510 -878.717
4.563.668 2.722.803
-1.091.885 -523.380
3.471.783 2.199.423
3.471.783 2.199.423
3.471.783 2.199.423




Balance 31. december 2021

Aktiver

Grunde og bygninger

Materielle anlagsaktiver

Anlzaegsaktiver i alt

Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsatningsaktiveri alt

Aktiveri alt

Al

CEN
Note 2021 2020
kr. kr.
42.150.000 37.687.980
3 42.150.000 37.687.980
42.150.000 37.687.980
0 500
3.115 0
3.115 500
1.887 2.349
5.002 2.849
42.155.002 37.690.829
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Balance 31. december 2021

Passiver

Virksomhedskapital
Overfgrt resultat

Egenkapital

Hensaettelse til udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gald til realkreditinstitutter
Gaeld til kreditinstitutter
Anden geeld

Langfristede galdsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geald til tilknyttede virksomheder
Anden gald

Kortfristede geeldsforpligtelser

Gealdsforpligtelser i alt

Passiver i alt

Eventualforpligtelser

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om dagsvaerdi

CEN
Note 2021 2020

kr. kr.
50.000 50.000
10.787.036 7.315.252
10.837.036 7.365.252
2.778.000 1.683.000
2.778.000 1.683.000
7.970.470 8.690.406
7.368.163 5.418.413
4.166.250 1.100.000
4 19.504.883 15.208.819
4 1.678.000 0
146.250 175.578
6.232.796 6.023.481
978.037 7.234.699
9.035.083 13.433.758
28.539.966 28.642.577
42.155.002 37.690.829

11
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CEN
Egenkapitalopggrelse

Virksomheds- Overfgrt
kapital resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 7.315.253 7.365.253
Arets resultat 0 3.471.783 3.471.783
Egenkapital 31. december 2021 50.000 10.787.036 10.837.036

12



Noter

1

Oplysning om dagsverdi

Materielle anlaegsaktiver

Andringer af dagsvaerdien, der indregnes i resultatopggrelsen

Dagsvaerdi af aktiv eller forpligtelse, der males til dagsvaerdi, ultimo

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Materielle anlagsaktiver

Kostpris 1. januar 2021
Kostpris 31. december 2021

Opskrivninger 1. januar 2021
Arets opskrivninger

Opskrivninger 31. december 2021

Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2021

NX

100
CEN
2021 2020
kr. kr.
4.462.020 2.107.920

42.150.000 37.687.980

180.979 0
1.522.531 878.717

1.703.510 878.717

Grunde og byg-
ninger

30.231.085

30.231.085

7.456.595
4.462.320

11.918.915

42.150.000

13
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Noter

1. Opggrelse af ejendommens driftafkast

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opggres veerdien af investeringsejendomme ud fra
den afkastbaseret metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937, bilag 7 af 27.
juli 2016. En ejendoms dagsveerdi fremkommer pé baggrund af ejendommens driftsafkast og et til
ejendommen knyttet forretningskrav (afkastprocent).

Dagsveerdien er lig driftafkastet ganget med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til
nutidsvardien af en uendelig annuitet.
Der henvises til beregnings -og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

2. Fastseettelse af ejendommenes afkastkrav

Afkastkravet fastsaettes arligt til ledelsen dels pa grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af ndringer i den enkelte ejendoms forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de
faktiske forhold. Afkastkravet er fastlagt pa baggrund af de faktiske forhold pa balancedagen og kan
primzart henfgres til beliggenhed samt at bygningerne er opfgrt i gode og vedligeholdsfrie
materialer.

Vurderinsmaegleren har fastsat de kontante dagsvaerdier ud fra en startforrentning ved kontant kgb
for ejendommen i Kpbenhavn pa 2,5% og for ejendomme i Roskilde pa 3,39-6,95% p.a.iar 1.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Gald
Geld 31. december Afdrag Restgzld
1. januar 2021 2021 naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 8.690.406 8.334.470 364.000 6.759.000
Geeld til kreditinstitutter 5.418.413 8.682.163 1.314.000 2.203.000
Anden gzeld 1.100.000 4.166.250 0 4.166.250

15.208.819 21.182.883 1.678.000 13.128.250

Eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med Nicolini Holding ApS (Administrationsselskab) og hzfter solidarisk
med gvrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat samt for kildeskat pa udbytter,
renter og royalties.

14
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Noter

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, kr. 8.350.542, har selskabet udstedet
realkreditpantebreve i grunde og bygninger for i alt kr. 12.240.000, hvis regnskabsmaessige veerdi pr.
31. december 2021 udggr kr. 27.000.000.

Til sikkerhed for pengeinstitut har selskabet udstedt ejerpantebreve for i alt kr. 17.162.000 i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december udggr kr. 37.350.000.
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