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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direkt ion har dags dato behandlet  og godkendt årsrapporten for Ejendomsselskabet
Horsnæs A/ S for regnskabsåret  fra selskabets st if telse 12. april - 31. december 2019.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af selskabets akt iver, passiver og
finansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selskabets akt iviteter for regnskabs-
året  f ra selskabets st if telse 12. april - 31. december 2019.

Det er endvidere vores opfat telse, at  ledelsesberetningen indeholder en retvisende redegørelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Årsrapporten indst illes t il generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 14. april 2020
Direkt ion:

Carsten Lykke
direktør

Bestyrelse:

Henrik Wulf f Jørgensen
formand

Jakob Byskov Ovesen Uffe Hardam
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors erklæring

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Konklusion

Vi har udført udvidet  gennemgang af årsregnskabet for Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S for regn-
skabsåret  f ra selskabets st if telse 12. april - 31. december 2019, der omfat ter resultatopgørelse, ba-
lance, egenkapitalopgørelse og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes
ef ter årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  årsregnskabet giver et  retvisende billede af
selskabets akt iver, passiver og f inansielle st illing pr. 31. december 2019 samt af resultatet  af selska-
bets akt iviteter for regnskabsåret  f ra selskabets st if telse 12. april - 31. december 2019 i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklærings-
standard for små virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet  gennemgang af års-
regnskaber, der udarbejdes ef ter årsregnskabsloven. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er
nærmere beskrevet i afsnit tet  "Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet" . Det
er vores opfat telse, at  det  opnåede bevis er t ilst rækkeligt  og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhængighed

Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internat ionale et iske regler for revisorer (IES-
BA's et iske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt  vores øvri-
ge et iske forpligtelser i henhold t il disse regler og krav.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret  for udarbejdelsen af et  årsregnskab, der giver et  retvisende billede i overens-
stemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret  for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nødvendig for at  udarbejde et  årsregnskab uden væsent lig fejlinformat ion, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at  vurdere selskabets evne t il at  fortsæt-
te drif ten; at  oplyse om forhold vedrørende fortsat  drift , hvor det te er relevant; samt at  udarbejde års-
regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat  drift , medmindre ledelsen enten har t il hen-
sigt  at  likvidere selskabet, indst ille drif ten eller ikke har andet realist isk alternat iv end at  gøre det te.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af årsregnskabet

Vores ansvar er at  udtrykke en konklusion om årsregnskabet. Dette kræver, at  vi planlægger og udfø-
rer handlinger med henblik på at  opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og
derudover udfører specif ikt  krævede supplerende handlinger med henblik på at  opnå yderligere sikker-
hed for vores konklusion.

En udvidet  gennemgang omfat ter handlinger, der primært består af forespørgsler t il ledelsen og, hvor
det er hensigtsmæssigt , andre i virksomheden, analyt iske handlinger og de specif ikt  krævede supple-
rende handlinger samt vurdering af det  opnåede bevis.

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

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om årsregnskabet omfat ter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I t ilknytning t il vores udvidede gennemgang af årsregnskabet er det  vores ansvar at  læse ledelsesbe-
retningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsent ligt  inkonsistent  med års-
regnskabet eller vores viden opnået ved den udvidede gennemgang eller på anden måde synes at
indeholde væsent lig fejlinformat ion.
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Den uafhængige revisors erklæring

Vores ansvar er derudover at  overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i
henhold t il årsregnskabsloven.

Baseret  på det  udførte arbejde er det  vores opfat telse, at  ledelsesberetningen er i overensstemmelse
med årsregnskabet og er udarbejdet  i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke
fundet væsent lig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Aarhus, den 14. april 2020
ERNST & YOUNG
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Peter U. Faurschou
statsaut. revisor
mne34502
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S
Adresse, postnr., by Europaplads 2, 7., 8000

CVR-nr. 40 45 41 52
Stif tet 12. april 2019
Hjemstedskommune Aarhus C
Regnskabsår 12. april - 31. december 2019

Bestyrelse Henrik Wulf f Jørgensen, formand
Jakob Byskov Ovesen
Uffe Hardam

Direkt ion Carsten Lykke, direktør

Revision Ernst  & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Værkmestergade 25, Postboks 330, 8100 Aarhus C

Beretning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Virksomhedens formål er at  drive virksomhed ved at  erhverve, udleje og sælge ejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgørelse for 2019 udviser et  overskud på 268.939 kr., og virksomhedens
balance pr. 31. december 2019 udviser en egenkapital på 4.268.939 kr. Det realiserede resultat  for
regnskabsåret  2019 er som forventet .

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruf fet  begivenheder af væsent lig betydning for virksomhedens
finansielle st illing.
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Resultatopgørelse

Note kr.
2019
9 mdr.

Bruttofortjeneste 632.121
Finansielle omkostninger -285.280

Resultat før skat 346.841
3 Skat af årets resultat -77.902

Årets resultat 268.939

Forslag til resultatdisponering
Overført  resultat 268.939

268.939
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Balance

Note kr. 2019

AKTIVER
Anlægsaktiver

4 Materielle anlægsaktiver
5 Investeringsejendomme 23.349.893

23.349.893

Anlægsaktiver i alt
23.349.893

Omsætningsaktiver
Tilgodehavender
Andre t ilgodehavender 315.568

315.568

Likvide beholdninger 641.494

Omsætningsaktiver i alt 957.062

AKTIVER I ALT 24.306.955

PASSIVER
Egenkapital
Akt iekapital 4.000.000
Overført  resultat 268.939

Egenkapital i alt 4.268.939
Gældsforpligtelser

6 Langfristede gældsforpligtelser
Gæld t il realkredit inst itut ter 15.568.591
Deposita 328.864
Anden gæld 3.600.000

19.497.455
Kortfristede gældsforpligtelser

6 Kort fristet  del af langfristede gældsforpligtelser 114.582
Leverandører af varer og t jenesteydelser 235.768
Skyldig selskabsskat 77.902
Anden gæld 112.309

540.561

Gældsforpligtelser i alt 20.038.016

PASSIVER I ALT 24.306.955

1 Anvendt regnskabspraksis
2 Personaleomkostninger
7 Sikkerhedsst illelser
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Egenkapitalopgørelse

kr. Aktiekapital Overført resultat I alt

Kontant indbetaling i forbindelse med st if telse 500.000 0 500.000
Kapitalforhøjelse 3.500.000 0 3.500.000
Overført  via resultatdisponering 0 268.939 268.939

Egenkapital 31. december 2019 4.000.000 268.939 4.268.939
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S for 2019 er aflagt  i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med t ilvalg af visse bestemmelser for
klasse C.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsætning valgt  IAS18.

Indtægter ved levering af t jenesteydelser indregnes som omsætning i takt  med leveringen af ydelser-
ne, hvorved nettoomsætningen svarer t il salgsværdien af årets udførte t jenesteydelser (produkt ions-
metoden).

Nettoomsætning måles t il dagsværdien af det  aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkrævet på
vegne af t redjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i net toomsætningen.

Bruttofortjeneste

I resultatopgørelsen er net toomsætning, ejendomsomkostninger og eksterne omkostninger med hen-
visning t il årsregnskabslovens § 32 sammendraget t il én regnskabspost benævnt brut tofort jeneste.

Ejendomsomkostninger

I ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrørende udlejning af virksomhedens investe-
ringsejendomme, herunder omkostninger t il drif t  og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrørende virksomhedens primære aktivitet ,
der er afholdt  i årets løb, herunder omkostninger t il distribut ion, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab på debitorer m.v.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret .
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt t illæg og godtgørelse under acontoskatteordnin-
gen m.v.

Skat

Skat af årets resultat  omfatter aktuel skat  af årets forventede skattepligt ige indkomst og årets regule-
ring af udskudt skat . Årets skat  indregnes i resultatopgørelsen med den del, der kan henføres t il årets
resultat , og i egenkapitalen med den del, som kan henføres t il t ransaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden og de danske dattervirksomheder er sambeskattede. Den danske selskabsskat fordeles
mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold t il disses skat tepligt ige indkomst
(fuld fordeling).

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgøres som minimum i henhold t il de gældende
satser for rentegodtgørelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et  t illæg i henhold t il de gældende satser for rentet illæg t il administrati-
onsselskabet.
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Investeringsejendomme

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

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsakt iver samt kapitalandele i dat ter-
virksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt  for indikat ioner på værdiforringelse.

Foreligger der indikat ioner på værdiforringelse, foretages nedskrivningstest  af hvert enkelt  akt iv hen-
holdsvis gruppe af akt iver. Der foretages nedskrivning t il genindvindingsværdien, hvis denne er lavere
end den regnskabsmæssige værdi.

Som genindvindingsværdi anvendes den højeste værdi af net tosalgspris og kapitalværdi. Kapitalværdi-
en opgøres som nut idsværdien af de forventede nettopengestrømme f ra anvendelsen af aktivet  eller
akt ivgruppen og forventede nettopengestrømme ved salg af akt ivet  eller akt ivgruppen efter endt
brugst id.

Tidligere indregnede nedskrivninger t ilbageføres, når begrundelsen for nedskrivningen ikke længere
består. Nedskrivninger på goodwill t ilbageføres ikke.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles t il amort iseret  kostpris.

Der foretages nedskrivning t il imødegåelse af tab, hvor der vurderes at  være indtruf fet  en objekt iv
indikation på, at  et  t ilgodehavende eller en portefølje af t ilgodehavender er værdiforringet. Hvis der
foreligger en objekt iv indikat ion på, at  et  individuelt  t ilgodehavende er værdiforringet, foretages ned-
skrivning på individuelt  niveau.

Nedskrivninger opgøres som forskellen mellem den regnskabsmæssige værdi af t ilgodehavender og
nut idsværdien af de forventede pengestrømme, herunder realisat ionsværdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsst illelser. Som diskonteringssats anvendes den effekt ive rente for det  enkelte t ilgodehaven-
de eller portefølje.

Likvider

Likvider omfat ter likvide beholdninger og kort fr istede værdipapirer, som uden hindring kan omsættes
t il likvide beholdninger, og hvorpå der kun er ubetydelige risici for værdiændringer.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og t ilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
årets skat tepligt ige indkomst, reguleret  for skat  af t idligere års skat tepligt ige indkomster samt betalte
acontoskatter.
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Noter

1 Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Udskudt skat  måles efter den balanceorienterede gældsmetode af alle midlert idige forskelle mellem
regnskabsmæssig og skat temæssig værdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlert idige forskelle vedrørende skattemæssigt  ikke-afskrivningsberet t iget  goodwill og kon-
torejendomme samt andre poster, hvor midlert idige forskelle bortset  f ra virksomhedsovertagelser er
opstået på anskaffelsest idspunktet  uden at  have indvirkning på resultat  eller skat tepligt ig indkomst. I
de t ilfælde, hvor opgørelse af skat teværdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, måles
udskudt skat  på grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af akt ivet , henholdsvis afvikling af
forpligtelsen.

Udskudt skat  måles på grundlag af de skat teregler og skat tesatser, der med balancedagens lovgivning
vil være gældende, når den udskudte skat  forventes udløst  som aktuel skat . Udskudte skat teaktiver
indregnes med den værdi, som de forventes at  blive udnyttet  med, enten ved udligning i skat  af frem-
t idig indt jening eller ved modregning i udskudte skat teforpligtelser inden for samme jurisdikt ion.
Ændring i udskudt skat  som følge af ændringer i skat tesatser indregnes i resultatopgørelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle gældsforpligtelser indregnes ved lånoptagelse t il det  modtagne provenu ef ter fradrag af
afholdte t ransakt ionsomkostninger. I ef terfølgende perioder måles de f inansielle forpligtelser t il amor-
t iseret  kostpris, svarende t il den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effekt ive rente, så for-
skellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden. I
f inansielle forpligtelser indregnes t illige den kapitaliserede rest leasingforpligtelse på f inansielle lea-
singkontrakter.

Øvrige gældsforpligtelser måles t il net torealisat ionsværdien.

2 Personaleomkostninger

Virksomheden har ingen ansatte.
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Noter

kr.
2019
9 mdr.

3 Skat af årets resultat
Beregnet skat af årets skat tepligt ige indkomst 77.902

77.902

4 Materielle anlægsaktiver

kr.
Investerings-

ejendomme

Tilgange 23.349.893

Kostpris 31. december 2019 23.349.893

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2019 23.349.893

5 Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes t il
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 t il at  beregne dagsværdien efter en afkastbaseret  model.

Centrale forudsætninger for den opgjorte dagsværdi

Den væsent ligste forudsætning for dagsværdien er det  gennemsnit lige afkastkrav på 5,0 % for 2019.

Følsomhedsanalyse

Dagsværdien af investeringsejendommene udgør t .kr. 23.350 pr. 31/ 12 2019. Den opgjorte
dagsværdi er et  skøn foretaget af ledelsen på basis af t ilgængelige oplysninger og aktuelle
forventninger t il fremtiden. Følsomheden af det  gennemsnit lige afkastkrav kan illustreres ved, at  ved
en st igning i afkastprocenten på 0,5 %-point  vil dagsværdien falde med t .kr. 2.094. Et  fald i
afkastprocenten på 0,5 %-point  vil medføre en st igning i dagsværdien på 2.560 t .kr.

6 Langfristede gældsforpligtelser

kr.
Gæld i alt

31/ 12 2019
Afdrag

næste år
Langfristet

andel
Restgæld
efter 5 år

Gæld t il realkredit inst itut ter 15.683.173 114.582 15.568.591 15.198.516
Deposita 328.864 0 328.864 0
Anden gæld 3.600.000 0 3.600.000 3.600.000

19.612.037 114.582 19.497.455 18.798.516
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Ejendomsselskabet Horsnæs A/ S

Årsrapport  2019

Årsregnskab 12. april - 31. december 2019

Noter

7 Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for virksomhedens gæld over for kredit inst itut ter på 15.683 t .kr. er st illet  pant i
virksomhedens investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019 ugør
23.350 t .kr.

Til sikkerhed for virksomhedens langfristede gæld over for øvrige kreditorer på 3.600 t .kr. er st illet
pant i virksomhedens investeringsejendomme, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31. december 2019
udgør 23.350 t .kr.
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