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Ledelsespdtegning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt 8rsrapporten for regnskabséret
1. januar - 31. december 2016 for Horup Erhverv ApS, Aabenraa.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.
Det er ledelsens opfattelse, at &rsregnskabet 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.

Ledelsesberetningen indeholder efter ledelsens opfattelse en retvisende redeggrelse for

de forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aabenraa, den 1. februar 2017

Direktionen:
) 44

NV
Per Horup
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Den uafhaengige revisors erkleeringer

Til kapitalejerne i Horup Erhverv ApS
Erklsering om udvidet gennemgang af drsregnskabet
Vi har udfgrt udvidet gennemgang af &rsregnskabet for Horup Erhverv ApS for regnskabsdret

1. januar - 31. december 2016. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse,

balance og noter, udarbejdes efter drsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i

overensstemmelse med 8rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,

som ledelsen anser ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden veesentlig fejlinformation, uan-

set om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar
Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang

i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for smd virksomheder og FSR - danske

revisorers standard om udvidet gennemgang af &rsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger
og udfgrer handlinger med henblik p8 at opn8 begraenset sikkerhed for vores konklusion om &rsregn-

skabet og derudover udfgrer specifikt kreevede supplerende handlinger med henblik pé at opnd

yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestdr af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kreevede sup-

plerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og

vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om &rsregnskabet.
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Konklusion
Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at rsregnskabet giver et retvisende billede af

selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets

aktiviteter for regnskabs8ret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om 8rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form

for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelses-

beretningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent

med &rsregnskabet eller vores viden opn8et ved den udvidede gennemgang eller p& anden méde

synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i

henhold til drsregnskabsloven.

Baseret pd det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med &rsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke

fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aabenraa, den 1. februar 2017
Revisionscentret Aabenraa
Godkendt revisionsaktieselskab

CVR nr. 29 69 56 36

%; =

Henrik Mgller Thorsen

/Olaf Krag {
Registreret revisor Statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hoveaktivitet er udlejning og kgb og salg af ejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabet har i regnskabséret, som sluttede 31. december 2015, haft et resultat

efter skat pd kr. 110.813.

Arets resultat er som forventet.

Vaerdianszaettelse af investeringsejendomme

Investeringsejendommene har en samlet kostpris pd kr. 3.000.000. Da ejendommens

beregnede dagsveerdi ikke afviger veesentlig fra kostprisen er ejendommen veerdiansat til kostpris.

Ledelsen har fastsat dagsvaerdien ud fra en afkastbaseret model, da der ikke er sammenlignelige

handler eller foretaget vurdering fra sagkyndig.

Den anvendte afkastsats er fastsat til 6,8% p.a.

Fglgende faktorer kan, selvom afkastmodel anvendes, fa indflydelse p& den fremtidige veerdi-

ansecttelsen af investeringsejendommene og dermed selskabets finansielle stilling:

Markedsforhold
/Endringer i markedsforholdene omfatter faktorer som kan pévirke markedsafkastet pd de enkelte ejen-

domme, f. eks. efterspargsel pd investeringsejendomme og lejemal, renteniveau og renteforventninger,

valutakurszendringer, lokalgeografiske forhold etc.

Regulering
AEndringer i ejendommenes resultater, der kan pdvirke veerdianseettelsen, omfatter i det veesentligste

ikke-p8virkelige forhold, s som eendringer i &rlige lejeindteegter (almindelige huslejereguleringer) og

aendringer i driftsomkostninger.
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Udvikling
Udvikling af ejendomme er handlinger, der medfgrer eendringer i ejendommenes resultater, som kan pa-

virke veerdianseettelsen. Handlingerne kan omfatte zendringer af ejendommenes anvendelse, forbed-
ringer, modernisering, genudlejning til hgjere/lavere leje, aendringer i tomgang og rationalisering af

driften.

Begivenheder efter regnskabsdrets afslutning
Der er efter regnskabsérets afslutning og frem til i dag ikke indtradt forhold, som vaesentligt

vil kunne pavirke selskabets finansielle stilling.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser for

klasse B-virksomheder.
Resultatopggrelsen er udarbejdet efter princippet; artsopdeling i beretningsform og balancen

efter princippet; kontoform.
Selskabet ggr brug af 8rsregnskabslovens regler om opfarsel af investeringsejendomme til dagsveerdi.

[Endringer i anvendt regnskabspraksis som fglge af sendret drsregnskabslov

Selskabet har i indevaerende regnskabsdr implementeret den nye drsregnskabslov.

For b3de 2015 og 2016 er &rets resultat efter skat samt egenkapitalen ultimo uzendret.

Bortset nye og aendrede praesentations- og oplysningskrav er drsregnskabet aflagt efter samme

regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopggrelsen

Lejeindteegter
Lejeindteegter, der omfatter lejeindteegter fra boligudlejning, indregnes Igbende i resultatopggrelsen

og periodeafgraenset ved regnskabsarets udigb.
Nettoomsaetningen indregnes eksl. moms og med fradrag af leverede varme-, vand og andre

bidrag, der indregnes i balancen som mellemvaerender med lejere.

Ejendomsomkostninger
Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger til reparation og vedligeholdelse samt skatter,

afgifter, forsikringer og andre omkostninger, som ikke betales af lejer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration mv.

Finansielle poster
Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer

regnskabsdret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, geeld og

transaktioner i fremmed valuta samt amortisering af realkreditl&n.
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Skat af drets resultat
Rrets skat, som bestar af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opggrelsen med den del, der kan henfgres til &rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den

del, der kan henfares til posteringer direkte pd egenkapitalen.

Selskabet indgdr i sambeskatning med sin modervirksomhed. Den aktuelle danske selskabsskat

fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteordningen.

Balancen

Investeringsejendomme

Selskabets ejendomme veerdiansaettes til dagsveerdi, og veerdireguleringerne fgres over resultatop-
ggrelsen, ndr de er betydende for den samlede veerdiansecttelse. I de regnskabsér, hvor selskabets ledel-

se vurderer, at veerdireguleringerne ikke er betydende for den samlede veerdianszettelse af ejendomme-

ne, og dermed ikke bogfgres, vil reguleringerne alene fremgd af drsberetningen, hvilket begrundes med
den fglsomhed, der er tilknyttet til vurderingsprincipperne.

Selskabet foretager &rligt en individuel vaerdianseettelse af hver enkelt ejendom pa grundlag af en afkast-
baseret markedsvaerdimodel med udgangspunkt i ejendommenes budget for det kommende driftsér,

korrigeret for udsving der karakteriseres som veerende enkeltstdende hzendelser.

Den af selskabet anvendte model, som har veeret brugt de senere &r, indeholder fglgende

hovedelementer:
1) Arlige lejeindteegter
2) +/- eventuelle regulering af eksisterende leje til markedsleje
3) -driftsomkostninger (skatter, afgifter, forsikring, ind- og udvendige vedligeholdelse etc.)
4) -administration
= nettoresultat (sum af 1 til 4)

5) / afkastprocent
= kapitaliseret nettoresultat (nettoresultat /afkastprocent(5)/100)

6) + refusionssaldi

7) - korrektioner til dagsveerdi
8) = Dagsveerdi = (nettoresultat / (afkastkrav (5)/100)) + refusionssaldi (6) - korrektioner (7).
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1) Arlige lejeindteegter
Der medtages budgetterede lejeindtaegter for 2017. For ledige arealer er ansldet en forsigtig

markedsleje.

2) Regulering til markedsleje
I ejendomme, hvor selskabet vurderer, at den faktiske leje er hgjere end den leje, der vil kunne opnés

ved genudlejning, foretages en regulering af den opgjorte leje. Dette er dog ikke tilfeeldet i dr.

3) Driftsomkostninger
Samtlige faktuelle driftsomkostninger fratraekkes. Det omfatter bl.a. skatter og afgifter, forsikringer,

feellesudgifter, indvendig og udvendig vedligeholdelse, forsyningsomkostninger etc.

4) Administration
Til administration af ejendomme henseettes et belgb, der erfaringsmeessigt svarer til de faktisk anvendte

omkostninger.

5) Afkastprocent
Afkastkravet fastseettes 8rligt af ledelsen dels pd grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pd

grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold.

6) Refusionssaldi

Refusionssaldi opggres som deposita og forudbetalt leje.

7) Korrektioner til dagsveerdi
Der kan ske korrektion af den beregnede dagsveerdi i form af reservationer (fradrag) til forestdende

vaesentlige renoverings- og ombygningsopgaver samt leje for uudlejede arealer, der indgar i leje-

indteegten efter pkt. 1, frem til det tidspunkt, hvor arealerne forventes udlejet.

8) Dagsveerdien
Dagsvaerdien fremkommer s8ledes p& baggrund af den enkelte ejendoms normaliserede nettoresultat

fgr rente og et til ejendommen individuelt fastsat afkastkrav. Nettoresultatet kapitaliseres med det til

ejendommen fastsatte afkastkrav, hvorefter refusionssaldi m.m. tillaegges.

Herved fremkommer ejendommens dagsveerdi.
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Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdireguleirng af

investeringsejendomme”.

Der foretages ikke afskrivninger p8 investeringsejendomme, idet den Igbende veerdiforringelse af

ejendommene afspejles i den opgjorte dagsveerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegdelse af forventede tab.

Skyldig skat og udskudt skat
Selskabet haefter for sambeskattede virksomheders selskabsskatter over for skattemyndighederne.

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat

af 8rets skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere drs skattepligtige indkomster samt

for betalte acontoskatter.

Udskudt skat m&les efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af

den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudt skat m&les p8 grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Andring i

udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopggarelsen.

Geeldsforpligtelser
Finansielle forpligtelser indregnes ved l8noptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af

afholdte transaktionsomkostninger. I efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til

amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente,

s8ledes at forskellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopggrelsen

over laneperioden.

Prioritetsgeeld er s8ledes mélt til amortiseret kostpris, der for kontantlén svarer til ldnets restgeeld.
Geeld i gvrigt er mélt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.
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Resultatopggrelse for 2016
Note Kr. Sidste &r
Bruttofortjeneste 181.424 100.034
Resultat fgr finansielle poster 181.424 100.034
Andre finansielle indteegter 0 904
1. @vrige finansielle omkostninger -39.355 -103.252
Ordinzert resultat fgr skat 142.069 -2.314
Skat af drets resultat -31.256 3.777
Arets resultat 110.813 1.463
Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat 110.813 1.463
Disponeret i alt 110.813 1.463
Bruttofortjeneste

Resultatopggrelsen er udarbejdet i ssmmendraget form (benaevnt bruttofortjeneste/

bruttotab) i overensstemmelse med Arsregnskabslovens § 32.
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Balance pr. 31. december 2016

Note Kr. Sidste ar
AKTIVER
Anlzegsaktiver

2. Grunde og bygninger 3.000.000 3.000.000

Materielle anleegsaktiver i alt 3.000.000 3.000.000
Anlzegsaktiver i alt 3.000.000 3.000.000
Omsaetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 2.562 8.000
Tilgodehavender i alt 2.562 8.000
Likvide beholdninger i alt 16.023 178.555
Omsaetningsaktiver i alt 18.585 186.555
Aktiver i alt 3.018.585 3.186.555

K:\4311\Arbejdsmateriale\2016\Horup Erhverv ApS Rg 2016



Balance pr. 31. december 2016

Note
PASSIVER
Egenkapital
Virksomhedskapital
Overfgrt resultat
Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Henseettelser til udskudt skat

Geaeldsforpligtelser (lang- og kortfristet)

3. Geeld til realkreditinstitutter
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt

3. Geeld til realkreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Geeld til tilknyttede virksomheder

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Anden geeld, herunder skyldige skatter og
skyldige bidrag til social sikring
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt

Gaeldsforpligtelser i alt

Passiver i alt

yIVU) AJ
(o)

Kr. Sidste ar
125.000 125.000
51.512 -59.301
176.512 65.699
72.154 47.418
1.899.850 2.028.003
1.899.850 2.028.003
128.153 126.802

0 225
635.681 804.845
13.420 11.960
92.815 101.603
870.069 1.045.435
2.769.919 3.073.438
3.018.585 3.186.555

4. Eventualposter, pantseaetninger og sikkerhedsstillelser
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Noter til drsrapporten
Kr. Sidste ar
Note 1. @vrige finansielle omkostninger

Renter tilknyttede virksomheder 15.150 18.431
Andre finansielle omkostninger 24.205 84.821
39.355 103.252

Note 2. Veerdianszsettelse af investeringsejendomime

1. Opgprelse af ejendommens driftsafkast

Som beskrevet under anvendt regnskabspraksis opggres veerdien af investeringsejendomme

ud fra den afkastbaserede metode med udgangspunkt i Finanstilsynets bekendtggrelse nr. 937,
bilag 7 af 27. juli 2015.

En ejendoms dagsveerdi fremkommer pa baggrund af ejendommens driftsafkast og et til
ejendommen knyttet forrentningskrav (afkastprocent).

Dagsveerdien er lig driftsafkastet ganget med 100 og divideret med afkastprocenten svarende til

nutidsveerdien af en uendelig annuitet.
Der henvises til beregnings- og opggrelsesmetoden under anvendt regnskabspraksis.

2. Fastsaettelse af ejendommens afkastkrav
Afkastkravet fastseettes &rligt af ledelsen dels p& grundlag af udvikling i markedsforhold og dels pa
grundlag af eendringer i den enkelte ejendoms forhold. Afkastkravet er fastlagt pd baggrund af de

faktiske forhold pa balancedagen og kan primzert henfgres til beliggenhed.

Den anvendte afkastsats for ejendommen er fastsat til 6,8 % p.a.
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Note 3. Langfristede gseldsforpligtelser
Geeld primo  Geeld ultimo Afdrag Restgeeld
aret aret naeste ar efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 2.154.805 2.028.003 128.153 1.565.331
2.154.805 2.028.003 128.153 1.565.331

Note 4. Eventualposter, pantssetninger og sikkerhedsstillelser

Eventualforpligtelser
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber kontrolleret af administrationsselskabet

Horup Boligcentrum A/S. Selskabet haefter ubegraenset og solidarisk med de @vrige selskaber i

sambeskatningen for danske selskabsskatter og kildeskatter pd udbytte, renter og royalties

indenfor sambeskatningskredsen.

Eventuelle senere korrektioner af den skattepligtige sambeskatningsindkomst eller af de

tilbageholdte kildeskatter vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udggr et stgrre belgb.

Pant i aktiver
Fglgende pantebreve og ejerpantebreve er tinglyst pa de af Horup Erhverv ApS ejede ejendomme:

Kr.

1. Realkredit Danmark A/S, Langrode 28C 1.705.000
2. Realkredit Danmark A/S, Langrode 30 433.000
3. Realkredit Danmark A/S, Langrode 32 361.000
4. Realkredit Danmark A/S, Langrode 34-36 2.867.000
5.366.000

Grunde og bygninger er i balancen opfart til kr. 3.000.000
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