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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Ejendomsselskabet
Horsnaes A/ Sfor regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-
aret 1. januar - 31. december 2022.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegerelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 30. marts 2023
Direktion:

Carsten Lykke
direkter

Bestyrelse:

Henrik Wulff Jargensen Jakob Byskov Ovesen Uffe Hardam
formand
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Den uafhaengige revisors erklaering
Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Horsnaes A/S

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Ejendomsselskabet Horsnaes A/ S for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2022, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopge-
relse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabslo-
ven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2022 samt af resultatet af selska-
bets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2022 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleerings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af ars-
regnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
nzermere beskrevet i afsnittet "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet". Det
er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafheengige af selskabet i overensstemmelse med International Ethics Standards Board for
Accountants' internationale retningslinjer for revisorers etiske adfaerd (IESBA Code) og de yderligere
etiske krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse krav og IESBA Code.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsast-
te driften; at oplyse om forhold vedrarende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde ars-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gore dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfe-
rer handlinger med henblik p& at opn& begreenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opné yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespgrgsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supple-
rende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med ars-
regnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at
indeholde veesentlig fejlinformation.
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Den uafhaengige revisors erklaering

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 30. marts 2023
EY Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3070 02 28

Peter U. Faurschou Steffen Michael Bach
statsaut. revisor statsaut. revisor
mne34502 mne45892
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Virksomhedens formal er at drive virksomhed ved at erhverve og udleje ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og oskonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2022 udviser et overskud pa 779.148 kr. mod et overskud pa
1.125.660 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2022 udviser en egenkapital pa
6.584.784 kr. Ledelsen anser arets resultat som vaerende tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopgorelse

Note kr. 2022 2021
Bruttofortjeneste 1.284.868 692.758
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme 150.489 1.118.650
Resultat for finansielle poster 1.435.357 1.811.408
Finansielle omkostninger -436.087 -367.558
Resultat for skat 999.270 1.443.850

3 Skat af arets resultat -220.122 -318.190
Arets resultat 779.148 1.125.660

Forslag til resultatdisponering
Overfgort resultat 779.148 1.125.660

779.148 1.125.660
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note

N

—_

kr.

AKTIVER

Anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omszetningsaktiver
Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsaetningsaktiver i alt
AKTIVERI ALT

PASSIVER
Egenkapital
Aktiekapital
Overfart resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Geeldsforpligtelser

Langfristede galdsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse
Deposita

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat

Anden geeld

Periodeafgreensningsposter

Geeldsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis
Personaleomkostninger
Sikkerhedsstillelser

Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

2022 2021
40.350.000  37.800.000
40.350.000  37.800.000
40.350.000  37.800.000

553.094 446.342
553.094 446.342
35.107 891.910
588.201 1.338.252
40.938.201 39.138.252
4.000.000 4.000.000
2.584.784 1.805.636
6.584.784 5.805.636
346.800 313.700
346.800 313.700
25.457.279  25.707.699
1.007.376 0
511.295 517.978
5.550.000 5.550.000
32.525.950  31.775.677
250.800 251.273
601.182 536.962
145.022 21.290
342.671 303.486
140.992 130.228
1.480.667 1.243.239
34.006.617  33.018.916
40.938.201 39.138.252
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Egenkapitalopgorelse

Arsrapport 2022

kr. Aktiekapital Overfort resultat | alt
Egenkapital 1. januar 2022 4.000.000 1.805.636 5.805.636
Overfgrt via resultatdisponering 0 779.148 779.148
Egenkapital 31. december 2022 4.000.000 2.584.784 6.584.784
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Horsnaes A/S for 2022 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Resultatopgorelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsaetning valgt IAS18.

Indteegter ved levering af tjenesteydelser indregnes som omsaetning i takt med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsaetningen svarer til salgsveerdien af arets udferte tjenesteydelser (produktions-
metoden).

Nettoomsaetning males til dagsveerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkraevet pa
vegne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsaetningen.
Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er nettoomsaetning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benaevnt bruttofortjeneste.
Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.
Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedragrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tillaeg og godtgerelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henferes til arets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved fagrste indregning til kostpris. Efterfglgende males investerings-
ejendomme til dagsveerdi, og arets veerdiregulering indregnes i resultatopgerelsen under posten dags-
veerdiregulering af investeringsejendomme. Dagsveerdien opgeres pa baggrund af de forventede frem-
tidige pengestreamme for investeringsejendomme.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver

Den regnskabsmeessige veerdi af materielle anlaegsaktiver vurderes arligt for indikationer pa veerdifor-
ringelse.

Foreligger der indikationer pa veerdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaerdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmaessige veerdi.

Som genindvindingsveerdi anvendes den hgjeste vaerdi af nettosalgspris og kapitalveerdi. Kapitalveerdi-
en opgeres som nutidsveerdien af de forventede nettopengestremme fra anvendelsen af aktivet eller
aktivgruppen og forventede nettopengestremme ved salg af aktivet eller aktivgruppen efter endt
brugstid.

Tidligere indregnede nedskrivninger tilbagefares, nar begrundelsen for nedskrivningen ikke lzengere
bestar. Nedskrivninger pa goodwill tilbagefares ikke.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til imgdegéaelse af tab, hvor der vurderes at veere indtruffet en objektiv
indikation p4, at et tilgodehavende er veerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation pa, at
et individuelt tilgodehavende er veerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmeessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-
de.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede veerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes
til likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdiaendringer.

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.
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Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemeaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemeessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfaelde, hvor opggerelse af skatteveerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere geeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den veerdi, 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.
AEndring i udskudt skat som felge af eendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen.

Geaeldsforpligtelser

Virksomheden har valgt IAS 39 som fortolkningsbidrag til indregning og maling af geeldsforpligtelser.
Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sa for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden. |

finansielle forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle lea-
singkontrakter.

Qvrige geeldsforpligtelser males til nettorealisationsveerdien.

Periodeafgreensningsposter

Periodeafgreensningsposter, indregnet under forpligtelser, omfatter modtagne betalinger, som vedrg-
rer indteegter i efterfglgende regnskabsar.

Dagsveerdi

Dagsveerdianseettelsen tager udgangspunkt i det primaere marked. Hvis et primeert marked ikke eksi-
sterer, tages udgangspunkt i det mest fordelagtige marked, som er det marked, som maksimerer pri-
sen pd aktivet eller forpligtelsen fratrukket transaktions- og/eller transportomkostninger.

Alle aktiver og forpligtelser, som males til dagsveerdi, eller hvor dagsveerdien oplyses, er kategoriseret
efter dagsveerdihierarkiet, som er beskrevet nedenfor:

Niveau 1: Veerdi opgjort ud fra dagsveerdien pa tilsvarende aktiver/forpligtelser pa et velfungerende
marked.

Niveau 2: Veerdi opgjort ud fra anerkendte veerdiansaettelsesmetoder pa baggrund af observerbare
markedsinformationer.

Niveau 3: Veerdi opgjort ud fra anerkendte vaerdiansaettelsesmetoder og rimelige sken foretages pa
baggrund af ikke-observerbare markedsinformationer.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.

Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

kr. 2022 2021
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 187.022 59.290
Aretsregulering af udskudt skat 33.100 258.900
220.122 318.190
Materielle anleegsaktiver
Investerings-
kr. ejendomme
Kostpris 1. januar 2022 36.681.350
Tilgange 2.399.511
Kostpris 31. december 2022 39.080.861
stkrivninger 1. januar 2022 1.118.650
Arets veerdireguleringer 150.489
Opskrivninger 31. december 2022 1.269.139
Regnskabsmaessig veerdi 31. december 2022 40.350.000

For oplysning om sikkerhedsstillelser mv. vedrgrende materielle anlaegsaktiver henvises til note 8.

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsveerdi med veerdiregulering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens § 38.

Opgorelse af dagsvaerdi

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

Centrale forudsaetninger for den opgjorte dagsvaerdi

Selskabets investeringsejendomme er primeert beboelsesejendomme bestaende af 33 ejerlejligheder
samt 1 erhvervslejemal beliggende i centrum af Horsens. Investeringsejendommen er malt til
dagsveerdi ved anvendelse af den afkastbaserede model, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis.
Det er forudsat, at eiendommens udlejningsgrad er pa 95%til samme lejeindtaegt tillagt
inflationsraten.

Den vaesentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pa 5,0 %for 2022
(4,9 %for 2021).

Der har ikke veaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsaettelsen af dagsveerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december
Noter

Folsomhedsanalyse

Ejendomsselskabet Horsnaes A/S
Arsrapport 2022

Dagsveerdien af investeringsejendommene udger t.kr. 40.350 pr. 31/12 2022. Den opgjorte
dagsveerdi er et skan foretaget af ledelsen pa basis af tilgeengelige oplysninger og aktuelle
forventninger til fremtiden. Falsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved
en stigning i afkastprocenten pa 0,5 %point vil dagsvaerdien falde med t.kr. 3.632. Et fald i
afkastprocenten pa 0,5 %point vil medfare en stigning i dagsveerdien pa 4.445 t.kr.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Geeld i alt Afdrag Langfristet Restgeeld
kr. 31/12 2022 naeste ar andel efter 5 ar
Geeld til realkreditinstitutter 25.708.079 250.800 25.457.279 24.683.701
Geeld til selskabsdeltagere og

ledelse 1.007.376 0 1.007.376 1.007.375
Deposita 511.295 0 511.295 511.295
Anden geeld 5.550.000 0 5.550.000 4.076.749

32.776.750 250.800 32.525.950 30.279.120

Afledte finansielle instrumenter og oplysninger om dagsvaerdier

Dagsveerdioplysninger

Virksomheden har fglgende aktiver og geeldsforpligtelser, der males til dagsveerdi:

kr.

Dagsveerdi, ultimo
Veerdireguleringer i resultatopgerelsen
Dagsveerdiniveau

Sikkerhedsstillelser

Investerings-
ejendomme

40.350.000
150.489
3

Til sikkerhed for virksomhedens gaeld over for kreditinstitutter pa 25.708 t.kr. er stillet pant i
virksomhedens investeringsejendomme, hvis regnskabsmeaessige vaerdi pr. 31. december 2022 udger

40.350 t.kr.

Til sikkerhed for virksomhedens langfristede gaeld over for gvrige kreditorer pa 5.550 t.kr. er stillet
pant i virksomhedens investeringsejendomme, hvis regnskabsmeaessige veerdi pr. 31. december 2022

udger 40.350 t.kr.
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Underskrivernes identiteter er blevet registereret, og informationerne er listet herunder.

“Med min underskrift bekreefter jeg indholdet og alle datoer i dette dokument.”

Carsten Lykke

Direktion

Pa vegne af: Ejendomsselskabet Hornaes A/S
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Dette dokument er underskrevet digitalt via Penneo.com. Signeringsbeviserne i
dokumentet er sikret og valideret ved anvendelse af den matematiske hashveerdi af
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Statsautoriseret revisor
Pa vegne af: EY Godkendt Revisionspartnerselskab
Serienummer: CVR:30700228-RID:65239022
IP: 87.57 XXX.XXX
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i Adobe Reader, kan du se, at dokumentet er certificeret af Penneo e-signature ser-
vice <penneo@penneo.com>. Dette er din garanti for, at indholdet af dokumentet
er uendret.

Du har mulighed for at efterprove de kryptografiske s igneringsbeviseri ndle-
jret i dokumentet ved at anvende Penneos validator pa felgende
websted: https://penneo.com/validator
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