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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 16. december
2016 til 31. december 2017 for Hojby 2 ApS.

Arsregnskabet er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 16. december 2016 - 31. december 2017.

Selskabet har fravalgt revision. Vi kan erklare, at selskabet opfylder betingelserne i arsregn-
skabslovens § 135 omkring fritagelse for revision af selskabets arsregnskab.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 7. marts 2018.

Direktion:




REVISORS ERKLAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKABET

TIL KAPITALEJEREN I HOJBY 2 APS
Vi har opstillet arsregnskabet for Hajby 2 ApS for perioden 16. december 2016 til 31. december
2017 grundlag af virksomhedens bogfering og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere interne
og skattemeessige specifikationer efter gaeldende skattelovgivning. Vi har overholdt relevante bestem-
melser i revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler for revisorer, herunder principper ved-
rorende integritet, objektivitet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden og fuldstendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillin-
gen heraf, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er
vi ikke forpligtet til at verificere najagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet
os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion
om, hvorvidt &rsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Svendborg, den 7. marts 2018.
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LEDELSESBERETNING

BERETNING
Selskabets formal er investering i fast ejendom samt administration og projektudvikling heraf.

USIKKERHED VED INDREGNING OG MALING

Selskabets aktiver bestdr af ejendomme, og de tilknyttede risici er vaerdiansettelsen af ejendom-
mene til handelsveerdi. Handelsvardien opgeres med udgangspunkt i den forventede leje ved
fuld udlejning fratrukket tomgang og tilknyttede driftsomkostninger samt vedligeholdelse, som
kapitaliseres med et til ejendommen fastsat afkastkrav.

Ved vardiansattelse af selskabets ejendomsportefolje pr. 31. december 2017 er anvendt et
gennemsnitligt afkastkrav pd 7,3 %.

UDVIKLINGEN I AKTIVITETER OG §KONOMISKE FORHOLD
Det opnéede resultat er som forventet.

DEN FORVENTEDE UDVIKLING 12018
Selskabet forventer overskud det kommende regnskabsar.

BEGIVENHEDER EFTER REGNSKABSARETS AFSLUTNING
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af veesentlig betydning
for arsregnskabet for 4ret.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsregnskabet for Hojby 2 ApS er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for klasse B-virksomheder, med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er herudover aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

GENERELT OM INDREGNING OG MALING

[ resultatopgerelsen indregnes indtagter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes veerdi-
reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle
omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vardi kan méles pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nir det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil
fraga selskabet, og forpligtelsens veerdi kan méiles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende 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 effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres 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
drsrapporten aflagges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSEN

NETTOOMSATNINGEN

Nettoomsztning indeholder lejeindtagter ved udlejning af investeringsejendomme og dermed
forbundne indtaegter ved udlejningen. Lejernes bidrag til deekning af ejendommenes udgifter til le-
vering af varme modregnes i de afholdte omkostninger i balancen under andre tilgodehavender
eller anden geeld.

ANDRE EKSTERNE OMKOSTNINGER

Ejendommenes driftsudgifter indeholder omkostninger vedrerende drift af investeringsejendom-
mene, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, forsikringer, renholdelse, skatter
og afgifter samt andre driftsomkostninger.

FINANSIELLE INDTAGTER OG OMKOSTNINGER
Finansielle indtzgter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedro-
rer regnskabsaret.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

SKAT AF ARETS RESULTAT

Arets skat, som bestér af rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-
opgerelsen med den del, der kan henfores til drets resultat, og direkte p4 egenkapitalen med
den del, der kan henfores til posteringer direkte p4 egenkapitalen.

Moderselskabet og de tilknyttede virksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.
I tilknytning hertil modtager virksomheder med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag
fra virksomheder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsattelse af eget skattemassige
overskud. Moderselskabet fungerer som administrationsselskab for sambeskatningskredsen
sdledes, at moderselskabet forestar afregning af skatter mv. til de danske skattemyndigheder.

BALANCE

MATERIELLE ANLAGSAKTIVER

Materielle anlzgsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det
tidspunkt, hvor aktivet er klar til brug.

Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opnd lejeindtegter og kapitalgevinster
ved et efterfolgende salg.

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommens kobspris
og eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsvaerdi revurderes
arligt pd baggrund af den afkastbaserede vaerdiansettelsesmodel. Forrentningssatserne er fastsat
individuelt for hver ejendom.

Ved vaerdiansattelse af selskabets ejendomsportefelje pr. 31. december 2017 er anvendt et gen-
nemsnitligt afkastkrav pa 7,3 %.

Dagsverdien beregnes ud fra nettoforrentningen for bolig- og erhvervsejendomme inden for det geo-
grafiske omréde, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen
til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsesstand samt budgetterne for det
kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtegter med fradrag af forventet tomgang
og direkte udgifter i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration,
som pdlignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaes-
sige veerdi med fradrag af deposita.

Andring i dagsvardi indregnes i resultatopgerelsen.



ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris. Der foretages nedskrivning til imodegdelse af
tab pa debitorer.

UDBYTTE

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en szrskilt post under egenkapitalen.
Foresldet udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunktet for vedtagelsen pa general-
forsamlingen.

SKYLDIG SKAT OG UDSKUDT SKAT

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat
af drets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomst samt
for betalte acontoskatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmessig og skattemassig vaerdi af aktiver og forpligtelser. I de tilfzlde, f.eks. vedrerende
aktiver, hvor opgerelsen af skattevaerdien kan opgeres efter alternative beskatningsregler, males
udskudt skat pd grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettigede skattemassige under-
skud, méles til den vardi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af
fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske
skatteenhed. Eventuelle udskudte nettoaktiver males til nettorealisationsvardi.

Udskudt skat méles pd grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgiv-
ning vil vare geldende, nir den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

GZALDSFORPLIGTELSER

Geldsforpligtelser indregnes til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geldsforholdet. Efterfolgende
opgeres de til amortiseret kostpris, hvilket for korte og uforrentede gzldsposter samt for variabelt
forrentede geeldsposter normalt svarer til den nominelle veerdi.



RESULTATOPGORELSE 16. DECEMBER 2016 - 31. DECEMBER 2017

No-
ter

1 BRUTTORESULTAT

5 Veardiregulering, investeringsejendom
Veardiregulering, geeld til dagsvardi
Personaleudgifter
Arets afskrivning driftsmidler og inventar

RESULTAT AF PRIMZR DRIFT

2 Finansielle indtegter
3 Finansielle omkostninger

RESULTAT FOR SKAT
4 Skat af drets resultat

ARETS RESULTAT

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Udbytte i regnskabsaret
Overfort til fri kapital

ARETS RESULTAT

2017

319.926
640.398
0
0
0

960.324

198.194
-75.752

1.082.766

-238.208

844.557

0
844.557

844.557




BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

AKTIVER
Abnings-

No- 2017 balance

ter
ANLAGSAKTIVER

5 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Investeringsejendom 11.185.646 0
ANLAGSAKTIVER I ALT 11.185.646 0
OMSATNINGSAKTIVER
TILGODEHAVENDER
Tilgodehavender fra salg 0 0
Andre tilgodehavgnder 22.525 0
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 0
22.525 0

LIKVIDE BEHOLDNINGER 113.005 85.000
OMSATNINGSAKTIVER I ALT 135.530 85.000
AKTIVER I ALT 11.321.175 85.000




10

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2017

PASSIVER
Abnings-
No- 2017 balance
ter

6 EGENKAPITAL
Selskabskapital 80.000 80.000
Overkurs ved emission 5.000 5.000
Overfort resultat 844.557 0
Afsat udbytte 0 0
EGENKAPITAL I ALT 929.557 85.000
HENSATTELSER

7 Udskudt skat 184.398 0
GZALDSFORPLIGTELSER
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER

8 Prioritetsgaeld 2.882.492 0
Deposita og forudbetalt leje 146.561 0
LANGFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 3.029.052 0
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER
Kortfristet del af landfristet geeld 157.611 0
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 0 0

7 Skyldig selskabskat 0 0
Geld til tilknyttede virksomheder 6.988.017 0
Anden gzld 32.539 0
KORTFRISTEDE GALDSFORPLIGTELSER I ALT 7.178.167 0
GZALDSFORPLIGTELSER I ALT 10.207.220 0
PASSIVER I ALT 11.321.175 85.000

9 EVENTUALFORPLIGTELSER OG PANTSATNINGER M.V.



NOTER TIL ARSREGNSKABET

1 BRUTTORESULTAT
Posterne lejeindtegter, ejendommenes driftsudgifter og andre eksterne udgifter er i henhold
til drsregnskabslovens § 32 sammendraget i posten bruttoresultat.

2017
2 FINANSIELLE INDTZAGTER
Renteindtagter, tilknyttede virksomheder 0
Andre finansielle indtaegter 198.194
198.194
3 FINANSIELLE OMKOSTNINGER
Renteudgifter, tilknyttede virksomheder 0
Andre finansielle omkostninger 75.752
75.752
4 SKAT AF ARETS RESULTAT
Skat af arets resultat 0
Overfort mellem sambeskattede selskaber 53.810
Regulering udskudt skat 184.398
SKAT AF ARETS RESULTAT I ALT 238.208
5 MATERIELLE ANLAGSAKTIVER
Investeringsejendom
Anskaffelsessum ved arets begyndelse 0
Tilgang 10.545.247
Afgang 0
Anskaffelsessum ved érets slutning 10.545.247
Vardiregulering ved arets begyndelse 0
Arets vardiregulering 640.398
Veardiregulering ved arets slutning 640.398
REGNSKABSMASSIG VARDI
VED ARETS SLUTNING 11.185.646
Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med vaerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i drsregnskabsloven § 38.

Opgsorelse af dagsveerdi
Dagsvzrdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt



NOTER TIL ARSREGNSKABET

Centrale forudsztninger for den opgjorte dagsveerdi

Den vaesentligste forudseetning for dagsvardien er det gennemsnitlige veegtede afkastkrav.
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Ved vaerdianszttelse af selskabets ejendomsportefalje pr. 31. december 2017 er anvendt et gen-

nemsnitligt afkastkrav pa 7,3 %.

Felsomhedsanalyse

Den opgjorte dagsverdi er et skon foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og
aktuelle forventninger til fremtiden. Folsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres

séledes:
Dagsvaerdien pd investeringsejendomme udger 11.185.646
Ved et fald pa 0,5 % udger denne 11.897.185
Ved en stigning pa 0,5 % udgor denne 10.565.101

6 EGENKAPITAL Selskabs- Overfort Afsat

kapital resultat udbytte

Saldo.ved érets begyndelse 85.000 0 0
Resultatdisponering 0 844.557 0
EGENKAPITAL 85.000 844.557 0
Anpartskapitalen er fordelt pd anparter a 1.000 kr. eller multipla heraf,

7 UDSKUDT SKAT OG SELSKABSSKAT Udskudt Selskabs-

skat skat

Saldo ved érets begyndelse 0 0
Overfort mellem sambeskattede selskaber 0 -53.810
Regulering af tidligere ars skatter 0 0
Skat af arets resultat 184.398 53.810
UDSKUDT SKAT OG SELSKABSSKAT 184.398 0

Den udskudte skat pdhviler materielle anleegsaktiver.

8 PRIORITETSGZALD
Af prioritetsgeelden forfalder 2.277 tkr. efter 5 ar.
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NOTER TIL ARSREGNSKABET

9 EVENTUALFORPLIGTELSER OG PANTSATNINGER M.V.
Til sikkerhed for prioritetsgeeld er der givet pant i grunde og bygninger.
Regnskabsmessig veerdi 11.186 t.kr.

Restgaeld prioritetsgeeld 3.040 t.kr.

Der er i selskabets ejendomme tinglyst ejerpantebreve p4, i alt 5.000 t kr. Ejerpantebre-
vene ligger til sikkerhed for selskabets, tilknyttede- og associeret virksomheds mellem-
verende med pengeinstitut.

Selskabet er sambeskattet med de evrige selskaber i koncernen, og haefter fra og med
regnskabséret 2013 sammen med de gvrige sambeskattede selskaber for den samlede
selskabsskat og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties
og udbytter for de sambeskattede selskaber.

Kmh/11219/17 regn



