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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsperioden 01. oktober 2021 - 30.
september 2022 for HARPS@E EJENDOMME ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er ledelsens opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling samt af resultatet.

,&rsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Arslev, den 13/03/2023

Direktion

Finn Sgnderup Harpsge



Den uafhaengige revisors erklaering om udvidet
gennemgang

Til kapitalejerne i HARPS@E EJENDOMME ApS

Konklusion

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af arsregnskabet for HARPS@E EJENDOMME ApS for regnskabsaret 1.
oktober 2021 - 30. september 2022, der omfatter resultatopggrelse, balancen og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven. Baseret pa det udfgrte arbejde er det
vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. september 2022 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2021 -
30. september 2022 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for
sma virksomheder, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
naermere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet”. Vi er
uafhaengige 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
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse krav og IESBA
Code. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.
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Ledelsens ansvar for regnskabet

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften;
at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa
grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere
selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gare dette.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planleegger og udfgrer
handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og derudover
udfarer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores
konklusion. En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis. Omfanget af handlinger, der udfares 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 leese ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentlig inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde veesentlig
fejlinformation.

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

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

Ringe, den 13/03/2023

KORSGAARD REVISION A/S
CVR-nr.: 13835640

Anders Korsgaard, mnel7139
Registreret revisor
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Ledelsesheretning

Virksomhedens vaesentligste aktivitet

Selskabets formal er at drive virksomhed med kgb, salg, udlejning og renovering af eiendomme samt anden i
forbindelse hermed staende virksomhed. Der er ikke sket sendringer i virksomhedens hovedaktivitet i forhold
til tidligere ar.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendomme er malt ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 6,05%. £ndringer i afkastkrav har
vaesentlig indvirkning ved veerdiansaettelsen af investeringsejendommene. Til illustration af fglsomheden af
afkastkrav kan tabellen som fremgar af note 2 opstilles, idet det samtidig bemaerkes, at vaerdiansaettelsen ud
fra afkastberegningen ikke star alene, men at investeringsejendommene vurderes i forhold til markedet.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets resultat efter skat er opgjort til et overskud pa tkr. 284. Selskabets balance udviser en samlet aktivmasse
pa tkr. 50.421 og en egenkapital pa tkr. 13.533.

Arets resultat er tilfredsstillende.

Der forventes en fortsat positiv udvikling for selskabet i det kommende ar.

Begivenheder efter regnskabets afslutning

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke vurderingen af
arsrapporten vaesenligt.
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Anvendt regnskabspraksis

,&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for Regnskabsklasse B.
Den anvendte regnskabspraksis er usendret i forhold til sidste regnskabsar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopggrelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser.

I resultatopggrelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets vaerdi males palideligt.

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

RESULTATOPGORELSE
Bruttofortjeneste
Selskabet anvender bestemmelsen i arsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsaetning ikke er oplyst.

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsaetning, lejeindtaegter, direkte omkostninger til materialeforbrug,
ejendomsdrift og andre eksterne omkostninger.

Nettoomszetning

Nettoomsaetningen indregnes i resultatopgarelsen, safremt levering og risikoovergang til kgber har fundet sted
inden arets udgang. Nettoomsaetning indregnes eksklusive moms og med fradrag af rabatter i forbindelse med
salget.

Lejeindtaegter vedrgrende udlejningsejendomme
Lejeindteegter indeholder indteegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede feellesomkostninger og
indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lan og gager savel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for
virksomhedens medarbejdere.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedragrer virksomhedens primzere aktiviteter,
herunder kontorholdsomkostninger, salgsfremmende omkostninger, tab pa tilgodehavender m.v.

Vaerdiregulering af investeringsejendomme
Veerdiregulering af investeringsejendomme indeholder veerdireguleringer af ejendomme og hermed forbundne
geeldsforpligtelser til dagsveerdi samt gevinst/tab ved afheendelse af investeringsejendomme.

Finansielle poster
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt gebyrer mv.

Skat af arets resultat
Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen med



den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfares til
posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCE

Materielle anlaegsaktiver

Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til at blive taget i brug. Afskrivningsgrundlaget er kostprisen.

Der foretages linezere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar: 5 ar, restveerdi: 500.000

Anskaffelser med forventet brugsperiode under 1 ar udgiftsfgres i anskaffelsesaret.

Fortjeneste og tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgsprisen
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen under andre driftsindteegter henholdsvis andre driftsomkostninger.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende ejendom for ejendom til en skannet dagsveerdi. Malingen sker
ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsaeettes ejendom for
ejendom.

Omkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillaegges kostprisen som
en forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber,
indregnes i resultatopggrelsen under "omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom forzeldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veerdireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten "veerdireguleringer af investeringsaktiver”.

De anvendte skan er baseret pa oplysninger samt forudsaetninger, som ledelsen vurderer forsvarlige, men som
i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis

afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtreeder som forventet. Disse

afvigelser kan veere vaesentlige.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris, opgjort efter FIFO-princippet, eller nettorealisationsveerdi, hvor denne er
lavere.

Kostprisen for handelsvarer, ravarer og hjeelpematerialer omfatter anskaffelsespris med tilleeg af
hjemtagelsesomkostninger. Kostprisen for fremstillede varer samt varer under fremstilling omfatter
omkostninger til ravarer, hjeelpematerialer og direkte lan.

Grunde og bygninger til videresalg males til kostpris. I tilfeelde, hvor nettorealisationsvaerdien er lavere end
kostprisen, nedskrives til denne lavere vaerdi.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til nominel veerdi med fradrag af nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.
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Igangvaerende arbejder

Igangvaerende arbejder for fremmed regning males til salgsveerdien af det udfgrte arbejde. Salgsveaerdien
males pa baggrund af feerdigggrelsesgraden pa balancedagen og de samlede forventede indtaegter pa det
enkelte igangveerende arbejde.

Nar salgsveerdien pa et igangvaerende arbejde ikke kan opgares palideligt, males salgsveerdien til de medgaede
omkostninger eller nettorealisationsveerdien, safremt denne er lavere.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger bestar af bankindestaender.

Selskabsskat og udskudt skat

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

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet. Den aktuelle selskabsskat fordeles mellem de
sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtigelser.

Udskudte skatteaktiver males til den veerdi, hvortil de forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat
af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtigelser inden for samme juridiske
skatteenhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere
geldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af
aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Gaeldsforpligtelser
@vrige gaeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris hvilket seedvanligvis svarer til den nominelle restgaeld
pa balancedagen.



Resultatopggarelse 1. okt. 2021 - 30. sep. 2022

Bruttofortjeneste/Bruttotab

Personaleomkostninger
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle anlaegsaktiver
Andre driftsomkostninger

Resultat af ordinaer primaer drift

Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme

Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
virksomheder

Andre finansielle omkostninger
Ordinzert resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

Ialt

Note 2021/22
kr.

3.831.463

1 -3.160.338
-39.595
0

631.530
375.196
-50.382
-547.731
408.613
-124.848
283.765

283.765
283.765
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2020/21
kr.

6.551.125

-5.056.345
-49.235
-211.976

1.233.569
1.907.766
-50.770
-607.807
2.482.758
-595.564
1.887.194

1.887.194
1.887.194



Balance 30. september 2022

Aktiver

Grunde og bygninger
Andre anleeg, driftsmateriel og inventar

Materielle anlaegsaktiver i alt

Anlaegsaktiveri alt

Varer under fremstilling
Fremstillede varer og handelsvarer

Varebeholdninger i alt

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Igangveerende arbejder for fremmed regning
Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter

Tilgodehavender i alt
Likvide beholdninger

Omsczetningsaktiver i alt

AKTIVERIALT

Note

2021/22

kr.
45.099.002
568.989

45.667.991

45.667.991

1.193.482
63.970

1.257.452

1.626.881
1.267.060
591.864
4.837

3.490.642
5.217
4.753.311

50.421.302

2020/21

kr.
44.362.952
606.177

44.969.129

44.969.129

0
226.449

226.449

1.478.226
619.049
831.845

8.590

2.937.710
314.066
3.478.225

48.447.354
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Balance 30. september 2022

Passiver

Registreret kapital mv.
Overfart resultat

Egenkapitali alt
Henseettelse til udskudt skat
Hensatte forpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Skyldig selskabsskat

Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring

Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Geeld til realkreditinstitutter

Geeld til banker

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser

Geeldsforpligtelser til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Skyldig moms og afgifter

Anden geld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag til social
sikring

Geeld til selskabsdeltagere og ledelse

Deposita

Kortfristede geeldsforpligtelser i alt
Geaeldsforpligtelser i alt

PASSIVERI ALT

Oplysning om forudseetninger for dagsveerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Note 2021/22

kr.
125.000
13.408.114

13.533.114
3.270.895
3.270.895

20.836.411
5.962

0

4 20.842.373

861.335
4.430.009
381.515
1.281.011
142.079
344.779

1.849.997

2.858.430
625.765

12.774.920
33.617.293

50.421.302

Note

2020/21

kr.

125.000
13.124.349

13.249.349
3.150.576
3.150.576

21.759.267
142.079

733.603

22.634.949

803.936
1.227.064
571.469
1.288.473
1.433
1.985.852

910.482

1.995.271
628.500

9.412.480
32.047.429

48.447.354
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Noter

1. Personaleomkostninger

Lan og gager
Pensionsbidrag
Andre omkostninger til social sikring

2021/22 2020/21
kr. kr.
2.910.041 4.713.374
92.903 169.697
157.394 173.274
3.160.338 5.056.345
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2. Materielle anlaegsaktiver i alt

Kostpris primo
Tilgang
Kostpris ultimo

Opskrivninger primo
Arets opskrivning
Opskrivninger ultimo

Af- og nedskrivning primo
Arets afskrivning

Af- og nedskrivning ultimo

Regnskabsmaessig vaerdi ultimo

Investeringsejendommene er beliggende i henholdsvis Ringe, Arslev, Kveerndrup, Ferritslev Fyn og

Bagenkop.

Investeringsejendommene er indregnet og malt ud fra en afkastbaseret model. Ejendommene i
Ringe bestar af 388 m2, der er fordelt pa 4 lejemal. Eiendommene i Arslev bestar af 3.912 m2, der

Grunde og Andre Anlaeg
bygninger mv.
kr. kr.
32.658.731 730.840
360.854 2.407
33.019.585 733.247
11.704.221 0
375.196 0
12.079.417 0
0 -124.663

0 -39.595

0 -164.258
45.099.002 568.989

er fordelt pa 20 lejemal. Ejendommene i Kvaerndrup bestar af 157 m2, der er fordelt pa 2

lejemal. Ejendommen i Ferritslev Fyn bestar af 141 m2, der er fordelt pa 1 lejemal. Ejendommen i
Bagenkop bestar af 112 m2, der er fordelt pa 1 lejemal.

Ved opggrelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtaegter

ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations-
og vedligeholdelsesomkostninger fratreekkes. Den herefter beregnede veerdi korrigeres

for indregnet tomgangsleje for en passende periode samt forventede omkostniger til indretning og

stgrre vedligeholdelsesarbejder mv., ligesom deposita og forudbetalt leje

tilleegges.

Ved markedsvaerdivurderingen pr. 30. september 2022 er der anvendt et individuelt fastsat
afkastkrav pa 8,00% i Bagenkop, 7,00% i Ferritslev, 7,50% i Kvaerndrup, 6,00-7,50% i Ringe og

omegn samt 5,00-7,00% i Arslev. Det gennemsnitlige afkastkrav kan opggres til 6,05%

Falsomhedsanalyse:

Zndringerne i afkastsatserne har vaesentlig betydning for malingen af investeringsejendommene.
En stigning i afkastsatsen fgrer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfgre et
a&ndret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefgljen pavirkes, nar
afkastsatserne andres i henholdsvis op- og nedadgaende retning:
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Veerdi af Regnskabsmaessig

ejendomsportefglje veerdi Regulering

Afkast % kr. kr. kr.
6,50 42.087.010 45.099.002 -3.011.992
6,25 43.693.012 45.099.002 -1.405.990
6,05 45.099.002 45.099.002 0
6,00 45.432.847 45.099.002 333.845
5,75 47.323.973 45.099.002 2.224.971

3. Andre tilgodehavender

Af selskabets samlede tilgodehavender forfalder t.kr. 434 mere end et ar efter statusdagen.

4. Langfristede geeldsforpligtelser i alt

Galdialt Afdrag Langfristet Restgeaeld

ultimo naeste ar andel efter5ar

kr. kr. kr. kr.

Prioritetsgeeld 21.697.746 861.335 20.836.411 17.381.509

21.697.746 861.335 20.836.411 17.381.509

Af selskabets langfristede gaeldsforpligtelser forfalder tkr. 17.382 mere end 5 ar efter
balancedagen.

5. Oplysning om forudsaetninger for dagsvaerdiberegninger af aktiver og
forpligtelser

Investeringsejendomme er malt til dagsveerdi ud fra et gennemsnitligt afkastkrav pa 5,00% -

8,00 %. £ndringer i afkastkrav har vaesentlig indvirkning pa veerdiansaettelsen

af investeringsejendommene. Til illustration af falsomheden af afkastkrav henvises der til omtalen i
note 2.

6. Oplysning om eventualforpligtelser

Selskabet har indgaet operationelle leje- og leasingaftaler for falgende belab:
Restlgbetid i 71 maneder med en gennemsnitlig manedlig ydelse pa t.kr. 13, i alt t.kr. 920
Restlgbetid i 24 maneder med en gennemsnitlig manedlig ydelse pa t.kr. 16, i alt t.kr. 518

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet Finn Sgnderup Harpsge Holding ApS

som administrationsselskab og heefter ubegraenset og solidarisk med gvrige

sambeskattede selskaber for danske selskabsskatter. De sambeskattede virksomheders samlede
kendte nettoforpligtelse pa skyldige selskabsskatter fremgar af

administrationsselskabets arsregnskab. Eventuelle senere korrektioner af
sambeskatningsindkomsten vil kunne medfgre, at selskabets haeftelse udger et starre belab.
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7. Oplysning om pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til penge- og realkreditinstitut pa nominelt 26.128 tkr. er der givet pant
i selskabets grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi udger 45.099 tkr.

8. Information om gennemsnitligt antal ansatte

2021/22
Gennemsnitligt antal ansatte 8



