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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens hovedaktivitet består af udvikling af fast ejendom, herunder salg og udlejning af fast
ejendom

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2021 udviser et overskud på 1.578.482 kr. mod et overskud på
1.251.434 kr. sidste år, og virksomhedens balance pr. 31. december 2021 udviser en egenkapital på
8.623.694 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af væsentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgørelse

Note kr. 2021 2020

Bruttofortjeneste 968.732 897.753
Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 1.380.000 1.004.060

Resultat før finansielle poster 2.348.732 1.901.813
Finansielle indtægter 28.600 61.771

2 Finansielle omkostninger -353.095 -357.422

Resultat før skat 2.024.237 1.606.162
3 Skat af årets resultat -445.755 -354.728

Årets resultat 1.578.482 1.251.434

Forslag til resultatdisponering
Overført resultat 1.578.482 1.251.434

1.578.482 1.251.434
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Herning Ejendomsudvikling ApS

Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note kr. 2021 2020

AKTIVER
Langfristede aktiver

4 Materielle aktiver
5 Investeringsejendomme 23.400.000 22.020.000

23.400.000 22.020.000

Langfristede aktiver i alt
23.400.000 22.020.000

Kortfristede aktiver
Tilgodehavender
Periodeafgrænsningsposter 2.977 2.951

2.977 2.951

Værdipapirer og kapitalandele 225.900 201.300

Likvide beholdninger 179.150 133.092

Kortfristede aktiver i alt 408.027 337.343

AKTIVER I ALT 23.808.027 22.357.343

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital 50.000 50.000
Overført resultat 8.573.694 6.995.212

Egenkapital i alt 8.623.694 7.045.212

Forpligtelser
6 Langfristede forpligtelser

Udskudt skat 2.243.808 1.940.219
Gæld til realkreditinstitutter 10.100.938 10.428.615

Langfristede forpligtelser i alt 12.344.746 12.368.834

Kortfristede forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 334.505 331.140
Leverandører af varer og tjenesteydelser 9.999 10.000
Gæld til associerede virksomheder 2.107.181 2.320.160
Skyldig selskabsskat 141.286 34.947
Anden gæld 246.616 247.050

Kortfristede forpligtelser i alt 2.839.587 2.943.297

Forpligtelser i alt 15.184.333 15.312.131

PASSIVER I ALT 23.808.027 22.357.343

1 Anvendt regnskabspraksis
7 Sikkerhedsstillelser
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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgørelse

kr. Selskabskapital Overført resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2020 50.000 5.743.778 5.793.778
Overført via resultatdisponering 0 1.251.434 1.251.434

Egenkapital 1. januar 2021 50.000 6.995.212 7.045.212
Overført via resultatdisponering 0 1.578.482 1.578.482

Egenkapital 31. december 2021 50.000 8.573.694 8.623.694
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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Herning Ejendomsudvikling ApS for 2021 er aflagt i overensstemmelse med årsregn-
skabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Virksomheden har med virkning for regnskabsåret 2021 implementeret ændringslov nr. 1716 af 27.
december 2018 til årsregnskabsloven. Implementeringen af ændringsloven har ikke påvirket virksom-
hedens regnskabspraksis for indregning og måling af aktiver og forpligtelser, men har alene betydet
krav om yderligere oplysninger. Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Præsentationsvaluta

Årsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning indeholder indtægter i forbindelse med virksomhedens udlejning af
investeringsejendom. Huslejeindtægter er periodiseret således, at de dækker perioden frem til
regnskabsårets udløb.

Nettoomsætning måles til dagsværdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsætningen

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er nettoomsætning og eksterne omkostninger med henvisning til årsregnskabslo-
vens § 32 sammendraget til én regnskabspost benævnt bruttofortjeneste.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet,
der er afholdt i årets løb, herunder omkostninger til administration.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører
regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt tillæg og godtgørel-
se under acontoskatteordningen m.v.

Skat

Skat af årets resultat omfatter aktuel skat af årets forventede skattepligtige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat. Årets skat indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henføres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle aktiver

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles
investeringsejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under
posten dagsværdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de
forventede fremtidige  pengestrømme for investeringsejendomme.

Fortjeneste eller tab opgøres som forskellen mellem salgspris med fradrag af salgsomkostninger og
den regnskabsmæssige værdi på salgstidspunktet. Fortjeneste og tab ved salg af materielle aktiver
indregnes i resultatopgørelsen under henholdsvis andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris. Efterfølgende måles investerings-
ejendomme til dagsværdi, og årets værdiregulering indregnes i resultatopgørelsen under posten dags-
værdiregulering af investeringsejendomme. Dagsværdien opgøres på baggrund af de forventede frem-
tidige pengestrømme for investeringsejendomme.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en objektiv
indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation på værdiforringelse på individuelt
niveau, vurderes på porteføljeniveau for objektiv indikation for værdiforringelse. Porteføljerne base-
res primært på debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risi-
kostyringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for porteføljer, er fastsat baseret på histo-
riske tabserfaringer.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af tilgodehavender og
nutidsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisationsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under aktiver, omfatter forudbetalte omkostninger vedrørende
efterfølgende regnskabsår.

Likvider

Likvider omfatter kontante beholdninger og bankindeståender.
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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrørende skattemæssigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning på resultat eller skattepligtig indkomst. I
de tilfælde, hvor opgørelse af skatteværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Ændring i udskudt skat som følge af ændringer i skattesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Andre gældsforpligtelser

Andre gældsforpligtelser måles til nettorealisationsværdien.
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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr. 2021 2020

2 Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til associerede virksomheder 140.004 140.004
Andre finansielle omkostninger 213.091 217.418

353.095 357.422

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skattepligtige indkomst 142.166 34.947
Årets regulering af udskudt skat 303.589 319.781

445.755 354.728

4 Materielle aktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2021 13.200.873

Kostpris 31. december 2021 13.200.873

Opskrivninger 1. januar 2021 8.819.127
Årets værdireguleringer 1.380.000

Opskrivninger 31. december 2021 10.199.127

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2021 23.400.000

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsværdi med værdiregulering over resultatopgørelsen, jf. reglerne i årsregnskabslovens § 38.

Opgørelse af dagsværdi

Dagsværdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende år, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstående
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes
sammen med et relevant afkastkrav til at beregne dagsværdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsentligste forudsætning for dagsværdien er det gennemsnitlige afkastkrav 4,4 % i 2021
vurderet fra en ekstern valuar. Afkastkravet er vurderet i forhold til ejendommenes beliggenhed,
vedligeholdelsesstand, udlejningspotentiale m.m.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør 23.400 t.kr. pr. 31. december 2021. Den opgjorte
dagsværdi er et skøn foretaget af ledelsen på basis af tilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Følsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten på 0,50 %-point vil dagsværdien falde med 2.388 t.kr. Et fald i
afkastprocenten på 0,50 %-point vil medføre en stigning i dagsværdien på 3.000 t.kr.
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Herning Ejendomsudvikling ApS
Årsrapport 2021

Årsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

6 Langfristede forpligtelser

Af de langfristede gældsforpligtelser forfalder 8.947 t.kr. senere end 5 år fra balancedagen.

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for realkreditinstitutter er stillet pant nominelt 11.400 t.kr.
Den samlede regnskabsmæssige værdi af aktiverne, hvori der er stillet pant, udgør 23.400 t.kr.
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