ELLEY

(euIs/1oN

MEDLEM AF
DANSKE REVISORER

5 R"

H.M. Ejendomme ApS

Ryvej 4

8752 @stbirk

ARSRAPPORT
1. juli 2016 til 30. juni 2017

Godkendt pa selskabets eralforsamling, den 3. november 2017

Henrik Mortensen,\djﬁgent

CVR NR. 13079781

Elley Revision - Registreret Revisionsanpartsselskab - Ydingvej 1 - 8752 @stbirk - TIf. 75 78 18 88



H.M. Ejendomme ApS

ELLEY
reulrion

DANSKE REVISORER

FSR*

INDHOLDSFORTEGNELSE

Y=Y 1] (€= 0] o] A=) 11 o 1= PSSP 3
=5 [ 25 =T [ L S T O 4
Den uafhaengige revisors erkleering om udvidet gennemgang .........ccccccevveevvnnnen 5
LedelsesberalNing ... amunmunimssmammn s o 7
Anvendt regnskabsSPrakSiS. ......oooiiviiiiiiiiie et 8
ReSURALOPGBIEISE .....oeiiiiei e 12
2 7= 1= ot PSPPSRI g1
DB s munovmsmnsmsssnis s vy s s s s A S S PSR 15

Side 2



H.M. Ejendomme ApS

Selskabet

Direktion

Pengeinstitut

Revisor

SELSKABSOPLYSNINGER

H.M. Ejendomme ApS
Ryvej 4
8752 Ostbirk

Telefon: 75 781022
CVR-nr.: 13 07 97 81
Stiftet: 12. maj 1989
Hjemsted: Horsens
Regnskabsar: 1. juli - 30. juni

Henrik Mortensen

Nykredit Bank A/S
Svanes Plads 4
8700 Horsens

Jyske Bank A/S
Bredgade 26
8740 Braedstrup

Elley Revision

Registreret Revisionsanpartsselskab
Ydingvej 1

8752 @stbirk

Side 3

ELLEY

revinion

F5SR*




H.M. Ejendomme ApS ELLEY
ﬁ fﬁgg!flom
it

LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. juli 2016 - 30. juni
2017 for H.M. Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. juli
2016 - 30. juni 2017.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

@stbirk, den 3. november 2017

Direktion

Generalforsamlingen har besluttet, at arsregnskabet for det kommende regnskabsar ikke skal
revideres.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

Til kapitalejerne i H.M. Ejendomme ApS

Erklaering om udvidet gennemgang af arsregnskabet

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for H.M. Ejendomme ApS for perioden 1. juli
2016 - 30. juni 2017. Arsregnskabet, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse,
balance og noter, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veaesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleringsstandard for sma
virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt
planlzegger og udfgrer handlinger med henblik pa at opna begreenset sikkerhed for vores
konklusion om arsregnskabet og derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger
med henblik pa at opna yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespargsler til ledelsen og,
hvor det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kresvede
supplerende 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.

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. juni 2017 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for perioden 1. juli 2016 - 30. juni 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

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.

| tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at lsese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt
inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa
anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kreevede oplysninger i
henhold til arsregnskabsloven.
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DEN UAFHZAENGIGE REVISORS ERKLAERING OM UDVIDET GENNEMGANG

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i
overensstemmelse med Aarsregnskabet og er wudarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

@sthirk, den 3. november 2017
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LEDELSESBERETNING

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedformal er at investere i, drive og administrere udlejning af fast ejendom.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold

Regnskabsaret har veeret praeget af afsluttende omkostninger i forbindelse med afhaendelse af en
reekke ejendomme i sidste regnskabsar, herunder kurstab i forbindelse med indfrielse af lan.
Arets resultat er derfor som forventet.

Betydningsfulde handelser indtruffet efter statusdag

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne
pavirke selskabets finansielle stilling.

Forventet udvikling

Efter to usaedvanlige regnskabsar forventes en stabilisering i aktivitetsniveau og en positiv
indtjening.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

GENERELT

Arsregnskabet for H.M. Ejendomme ApS for 2016/17 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler
for klasse C-selskaber.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og maling

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsveerdi eller amortiseret
kostpris. Endvidere indregnes i resultatopgegrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna
arets indtiening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt
tilbagefarsler som felge af sendrede regnskabsmaessige sken af beleb, der tidligere har vaeret
indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden
arsregnskabet afleegges, og som be- eller afkreefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.
RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indtaegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Bruttofortjeneste

Bruttofortienesten bestar af sammentraekning af regnskabsposterne "nettoomsastning, sendring i
lagre af feerdigvarer, varer under fremstilling og handelsvarer, andre driftsindteegter, omkostninger
til rdvarer og hjselpematerialer samt andre eksterne omkostninger.

Nettoomsaetning
Nettoomszetningen bestar i al veesentlighed af den indgaede lejeindtaegt.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter lgnninger og evrige lenrelaterede omkostninger, herunder
sygedagpenge til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.
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Finansielle indtaagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrarer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrerende veerdipapirer, amortisering af realkreditlan samt
tilleeg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele
indteegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i
resultatopgerelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen
med den del, der kan henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Skat

Selskabet er sambeskattet med J.M. Farmsalg ApS og H.M. Holding. @stbirk ApS
(administrationsselskab). Arets sambeskatningsbidrag er medtaget i resultatopgerelsen og er
afregnet via administrationsselskabet pa forfaldstidspunktet.

Skatteeffekten af sambeskatningen fordeles pa savel overskud som underskud i selskaberne i
forhold til deres skattepligtige indkomster.

BALANCEN

Materielle anlaagsaktiver
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster
ved et eventuelt efterfglgende salg.

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

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsveerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes
arligt pa baggrund af den afkastbaserede vaerdiansasttelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det
geografiske omrade, hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under
hensyntagen til de eksisterende lejekontrakter, ejendommenes vedligeholdelsestilstand samt
budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindteegter med fradrag af direkte
omkostninger i form af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som

palignes investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmasssige
veerdi med fradrag af deposita.

Andringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Veerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning pa investeringsejendommene.

Aktiver med en kostpris pa under kr. 12.900 pr. enhed indregnes som omkostninger i
resultatopgerelsen i anskaffelsesaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opggres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under afskrivninger.

Finansielle anlagsaktiver
Veerdipapirer er optaget til den pa statusdagen geeldende officielle kurs.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder
Kapitalinteresser i datterselskab er opgjort til anskaffelsespris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til nominel veerdi.
Veerdien reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Nedskrivninger til tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de enkelte
tilgodehavender.

Periodeafgransningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende
efterfglgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmeaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. | de tilfeelde, f.eks.
vedregrende aktier, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter alternative
beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet
henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremferselsberettiget skattemaessigt
underskud, males til den vaerdi, 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 nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Z£ndring i
udskudt skat som fglge af sendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gaeldsforpligtelser

Prioritetsgzeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld.
For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgeeld beregnet som lanets underliggende
kontantveerdi pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget
afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.
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Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leveranderer, tilknyttede og associerede

virksomheder samt anden geeld, males til amortiseret kostpris, hvilket szedvanligvis svarer til
nominel vaerdi.
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RESULTATOPG@RELSE
1. JULI 2016 - 30. JUNI 2017

2016/17 2015/16
BRUTTOFORTIENESTE ...coovinmipmnnssmupuvmsnis 16.729 743.804
2 Personaleomkostninger..........cc.cooeeviiiieiiiiiieeceee -73.979 -76.938
Af- og nedskrivninger af materielle og immaterielle
anlaegsaktiver ........cccccoo i 140.971 -256.699
AR dhRSOIEOSININGEr oo 0 -4.239.364
DRIFTSRESULTAT ... 83.721 -3.829.197
Resultat af kapitalandele i tilknyttede virksomheder...... 0 300.000
Andre finansielle indtaegter ..........cccoeevvieecciiniccc 53.340 2.925
Andre finansielle indteegter fra tilknyttede
ViIFKSomheder..........coooviviiiiiiiii e 14.430 11.758
Andre finansielle omkostninger............c..coccvvvveviveenee.. -552.603 -429.162
RESULTAT FOR SKAT ... -401.112 -3.943.676
Skat af arets resultat.............ccoceevieiiiiiiii 101.209 1.273.572
ARETS RESULTAT ..o, -299.903 -2.670.104
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat............ccoeeeiieiieiiie e -299.903 -2.670.104
DISPONERET | BLT 5o immmesamnens -299.903 -2.670.104
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017

AKTIVER

2017 2016
Grunde 0g bygninger........ccvvveeeeieeeeiiieeeeeeeeceeeee 3.725.044 3.584.073
Materielle anleegsaktiver........................ccoeeeeieeee. 3.725.044 3.584.073
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder-....................... 193.725 193.725
Andre veerdipapirer og kapitalandele ............................ 150.800 101.120
Finansielle anlagsaktiver ...............ccccoveiiiiiinn. 344.525 294.845
ANLEGSAKTIVER :.iccvovmmmsinimiissitisiaimmanas 4.069.569 3.878.918
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder ............. 0 355.406
Abdre tiIgodehave REEY ...« wvesmsimssimmimmnassamonsss 165.343 7.688.087
Udskudt skatteaktiv..............ccccoiiiiiiiiiiice e 260.806 174.865
Periodeafgraensningsposter.........cccccovvveeeeiieiceciieeee, 0 4.341
Tilgodehavender.............c.oooooiie e, 426.149 8.222.699
Likvide:beholdninger. coswsvnmnnmmnnnnsssranss 42.632 36.603
ONMSAETNINGSAKTIVER ovoomusmssmsis ssavamusammis 468.781 8.259.302
BIIWER ..o s 4.538.350 12.138.220
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BALANCE PR. 30. JUNI 2017

PASSIVER
2017 2016
Vitksonmhedskapital..osmmmmsmmmumssmamesmmsmms 200.000 200.000
Overfart resultat............ooooiii s 1.105.177 1.405.080
3 Egenkapial cosussmnsmnmamnosnmnsrsnnnraenss 1.305.177 1.605.080
Prioritetsgaeld .......c.ovvveeee e 1.606.800 1.708.224
4 Langfristede gaeldsforpligtelser......................c.cc. 1.606.800 1.708.224
Kortfristet andel af langfristede gaeldsforpligtelser......... 48.100 4.760.841
Kreditinstitutter..............cccoo oo 77.616 1.673.358
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .................... 0 28.674
Gaeld til tilknyttede virksomheder ...........ccccocevviieinnnnnns 116.738 427.520
Selskabsskat ..........ccooovuveiieiiiieeii 0 195.659
Anden galtceserumansnmsssnsnamermms e 126.121 409.738
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse .................... 1.257.798 1.329.126
Kortfristede gaeldsforpligtelser ................................ 1.626.373 8.824.916
GELDSFORPLIGTELSER ..:oiovisienvmmammassamsasss 3.233.173 10.533.140
PASSIVER :vunsnmman s s s s 4.538.350 12.138.220
5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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NOTER

2016/17 2015/16

1 Selskabets hovedaktivitet
Selskabets hovedformal er at investere i, drive og administrere udlejning af fast ejendom.

2 Personaleomkostninger

(I 1o T gl =Y SRR 68.262 70.675
Andre omkostninger til social sikring...............cccceeee. 5.717 6.263
Personaleomkostningerialt...................................... 73.979 76.938
Forslag til
resultat-
Primo disponering Ultimo

3 Egenkapital

Virksomhedskapital......................... 200.000 0 200.000
Overfgrt resultat.............c.cceeee. 1.405.080 -299.903 1.106177
1.605.080 -299.903 1.305.177

Geeld i alt Geeld i alt Kortfristet ~ Restgeeld efter

primo ultimo andel 5ar

4 Langfristede gaeldsforpligtelser

Prioritetsgeeld.................... 6.469.065 1.6564.900 48.100 1.406.456

6.469.065 1.654.900 48.100 1.406.456

5 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Selskabet er sambeskattet med J.M. Farmsalg ApS og H.M. Holding. @stbirk ApS, der er
administrationsselskab. Som sambeskattet selskab, der ikke er helejet, haefter selskabet
begraenset og subsidicert for danske selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og
royalties indenfor sambeskatningskredsen.
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NOTER

2017 2016

6 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for mellemvaerendet med Nykredit Realkredit A/S er der tinglyst pantebrev
nom. kr. 1.566.000 i elendommene beliggende Kirkegade 2A, @stbirk og Storegade 25,
Dstbirk.

Til sikkerhed for mellemveerendet med Totalkredit A/S er der tinglyst pantebrev nom. kr.
204.000 i ejendommen beliggende Storegade 27, Jstbirk.

Kautionsforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution overfor J.M. Farmsalg ApS mellemvasrende med
Jyske Bank. Ved udgangen af regnskabsaret var der ingen forpligtelse.
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