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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2016 for Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver

og finansielle stilling pr. 31. december 2016 og resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabs-

året 1. januar - 31. december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold,

beretningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

København K, den 31. maj 2017

Direktion

Per Bjørnsholm
direktør

Bestyrelse

Peter Rindom
formand

Anders Gerhard Utne Richard Arnesen

Margaret Thorgrimsen Eckbo Finn Eckbo
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejerne i Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsaktieselskabet 'Hermes' for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og no-
ter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver
og finansielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsåret 1. januar - 31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nær-
mere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet“.
Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt
vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det op-
nåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i over-
ensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol,
som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformati-
on, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fort-
sætte driften; at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde årsregnskabet på 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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning
med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti
for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når
sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse på
de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne træffer på grundlag af årsregnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision
og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opret-
holder professionel skepsis under revisionen. Herudover:
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på

disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vo-

res konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser

er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte

sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesættelse af in-

tern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme re-

visionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke

en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt

om de regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er ri-

melige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincip-

pet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er

væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig

tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usik-

kerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger herom i årsregn-

skabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere vores konklusion. Vores

konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til datoen for vores revisions-

påtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at selskabet ikke læng-

ere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet, herunder

noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og

begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tids-
mæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder ev-
entuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af årsregnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og
i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med årsregnskab-
et eller vores viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig
fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysning-
er i henhold til årsregnskabsloven.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstem-
melse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi
har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 31. maj 2017

Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
CVR-nr. 37 82 10 55

John Lindeberg Jensen
Statsautoriseret revisor
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'
c/o BJØRNSHOLM A/S
1260 København K

CVR-nr.: 17 25 33 28
Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december
Hjemsted: København

Bestyrelse Peter Rindom, formand, formand       
Anders Gerhard Utne
Richard Arnesen
Margaret Thorgrimsen Eckbo
Finn Eckbo

Direktion Per Bjørnsholm, direktør

Revision Lindeberg Storm Fischer
Statsautoriseret Revisionsanpartsselskab
Østerfælled Torv 10, 1. sal
2100  København Ø
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet består i at eje og udleje selskabets ejendom, beliggende i København.

Selskabet ejer 87 lejemål, der er fordelt på 2 forskellige ejendommes matrikler. Ejendommene har

udelukkende beliggenhed i indre københavn og omkring trafikerede veje og gader.

Usikkerhed ved indregning og måling

Den bogførte værdi er baseret på beliggenhed. Lejemålene har status som både erhvervs-,

butik- og boliglejemål. På baggrund af det generelt faldende renteniveau har ledelsen fastsat

en afkastningsprocent på 4,25 % ved værdiansættelse af selskabets ejendomme. Risiko for

betydelig tomgangsleje er erfaringsmæssigt minimal.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på kr. 13.844.811, og selskabets

balance pr. 31. december 2016 udviser en egenkapital på kr. 181.027.443.

Selskabets datterselskab Holmbladsgadde 94 København ApS er i regnskabsåret 2016, taget

under behandling af en solvent likvidation, som følge af selskabets driftsaktivtet ikke længere er

tilstede, hvorfor selskabet forventes afviklet i det første halvår af 2017.

Betydningsfulde hændelser, som er indtruffet efter regnskabsårets afslutning

Der er efter regnskabsårets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som væsentligt vil kunne på-

virke selskabets finansielle stilling.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsaktieselskabet 'Hermes' for 2016 er aflagt i overensstemmelse med års-

regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B samt regnskabsvejledningen

for mindre virksomheder.

Årsrapporten for 2016 er aflagt i kr.

Ændring i anvendt regnskabspraksis

Årsregnskabsloven er ændret og selskabet har med virkning fra 1. januar 2016 implementeret

nye og ændrede præsentations - og oplysningskrav, som følge af lov nr. 738 af 1. juni 2015. Som

følge heraf er anvendt regnskabspraksis ændret på følgende områder:

Den akkumulerede virkning af praksisændringerne udgør pr. 1. januar 2016:

Gæld vedrørende investeringsejendomme, er nu indregnet til amortiseret kostpris, mod tidligere

til dagsværdi. Ændringen er sket, som følge af ændring i årsregnskabsloven. Den senest

indregnede dagsværdi er som følge af overgangsbestemmelserne anvendt som ny kostpris.

Ændringen har ikke haft betydning for egenkapitalen, og resultatet for år 2016 er forværret med

t.kr. 18, og hvor restværdien af den amortierede kostpris ultimo udgør t.kr. 0, da pågældende

lån er indfriet i 2016. Sammenligningstallene er som følge af overgangsbestemmelserne, ikke

tilpasset.

Bortset fra ovenstående samt nye og ændrede præsentations- og oplysningskrav som følge af

lov nr. 738 af 1. juni 201 5 er årsregnskabet aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes værdi-

reguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle om-

kostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fra-

gå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og for-

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en

konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig kostpris med

fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen

mellem kostpris og nominelt beløb. 
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden

årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Selskabet anvender bestemmelsen i årsregnskabslovens § 32, hvorefter selskabets omsætning ik-

ke er oplyst.

Bruttofortjeneste er et sammendrag af lejeindtægter, ejendommenes driftsomkostninger og

andre eksterne omkostninger.

Lejeindtægter

Indtægter ved udleje af fastejendom indregnes i resultatopgørelsen på tidspunktet for lejens

periode, såfremt indtægten kan opgøres pålideligt.

Ejendommens driftsomkostninger

Omkostninger til drift og vedligeholdelse af ejendommene, herunder forsikringer, skatter, afgifter,

serviceabonnementer, renholdelse og ejendomsservice.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg og administration.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre om-

kostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er fratrukket

modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  investe-

ringsejendomme og amortisering af tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrø-

rer regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, realiserede og

urealiserede kursgevinster og -tab vedrørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed

valuta, amortisering af realkreditlån samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen

mv.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de enkelte dattervirk-

somheders resultat efter skat efter fuld eliminering af intern avance/tab.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

I virksomhedens resultatopgørelse indregnes den forholdsmæssige andel af de associerede virk-

somheders resultat efter skat efter eliminering af forholdsmæssig andel af intern avance/tab.

Skat af årets resultat

Virksomheden er administrationsselskab for sambeskatningen og afregner som følge heraf alle

betalinger af selskabsskat med skattemyndighederne.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de

sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil mod-

tager virksomheder med skattemæssigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der

har kunnet anvende dette underskud til nedsættelse af eget skattemæssigt overskud.

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resul-

tatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med

den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå af-

kast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videre-

salg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købs-

omkostninger. 

Renteomkostninger på lån indregnes ikke i kostprisen i opførelses- og ombygningsperioder. 

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af investe-

ringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af ejen-

dommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villi-

ge parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører væ-

sentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dagsværdi-

en ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund af diskon-

teringsmodeller.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2016 fastsat ved anvendelse af en

afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det

kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begivenhe-

der. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent. Den herved

beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvider, deposita mv.,

såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsværdien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer forsvar-

lige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstæn-

digheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder

ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæssige

andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med fradrag el-

ler tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag af resteren-

de værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig nega-

tiv indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives, i

det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har en retlig el-

ler faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehavendet, indregnes

det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes

som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det om-

fang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomheder, der

forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for Ejendomsaktieselskabet 'Hermes',

bindes ikke på opskrivningsreserven.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

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 enkel-

te tilgodehavende eller portefølje.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter afholdte omkostning-

er vedrørende efterfølgende regnskabsår.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger hvorpå der kun er ubetydelig risiko for værdiændringer.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, der består af børsnoterede aktier og obligationer, måles til dags-

værdi på balancedagen. Ikke-børsnoterede værdipapirer måles til dagsværdi baseret på be-

regnet kapitalværdi.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter

nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i forhold til

kostpris.

Udbytte

Foreslået udbytte vises som en særskilt post under egenkapitalen. Udbytte indregnes som en for-

pligtelse på tidspunktet for vedtagelse på generalforsamlingen.

Hensatte forpligtelser

Hensatte forpligtelser omfatter forventede omkostninger til pensionsforpligtelser. Selskabets

indgåelse af pensionsforpligtelse med selskabets direktør og bestyrelsesformand. Den hensatte

forpligtelse er opgjort af en uafhængig aktuar og er baseret på aktuarens forudsætninger om

gennemsnitlig levealder, renteniveau m.v.

Selskabsskat og udskudt skat

Ejendomsaktieselskabet 'Hermes' hæfter som administrationsselskab for dattervirksomhedernes

selskabsskatter over for skattemyndighederne.

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 for betalte acontoskatter.

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som 'Tilgodehavende

sambeskatningsbidrag' eller 'Skyldige sambeskatningsbidrag'.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem

regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den

planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Anvendt regnskabspraksis

Gældsforpligtelser

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld.

For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets underliggende

kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget amorti-

sering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder samt an-

den gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Resultatopgørelse 1. januar - 31. december 2016

Note 2016

kr.

2015

kr.

Bruttofortjeneste 7.494.715 6.551.375

Resultat af ordinær drift før dagsværdireguleringer 7.494.715 6.551.375

Værdireguleringer af investeringsaktiver 1 14.103.234 18.821.999

Resultat før finansielle poster 21.597.949 25.373.374

Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder 2 -85.519 14.499.266

Finansielle indtægter 3 18.246 1.046.065

Finansielle omkostninger 4 -3.733.046 -3.427.084

Resultat før skat 17.797.630 37.491.621

Skat af årets resultat 5 -3.952.819 -5.141.846

Årets resultat 13.844.811 32.349.775

Foreslået udbytte 0 35.000.000

Ekstraordinært udbytte 0 65.000.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode -85.982 2.091.861

Overført resultat 13.930.793 -69.742.086

13.844.811 32.349.775
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Balance pr. 31. december 2016

Note 31.12.2016

kr.

31.12.2015

kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 275.000.000 260.000.000

Materielle anlægsaktiver 275.000.000 260.000.000

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder 7 19.894.361 19.980.343

Andre tilgodehavender 124.167 291.021

Finansielle anlægsaktiver 20.018.528 20.271.364

Anlægsaktiver i alt 295.018.528 280.271.364

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 102.301 122.415

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 1.330.599 169.840

Andre tilgodehavender 2.650.709 32.519.650

Selskabsskat 1.312.089 0

Periodeafgrænsningsposter 5.628 6.870

Tilgodehavender 5.401.326 32.818.775

Værdipapirer 51.242 86.889

Værdipapirer 51.242 86.889

Likvide beholdninger 4.659.277 13.087.059

Omsætningsaktiver i alt 10.111.845 45.992.723

Aktiver i alt 305.130.373 326.264.087
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Balance pr. 31. december 2016

Note 31.12.2016

kr.

31.12.2015

kr.

Passiver

Selskabskapital 825.000 825.000

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode 15.615.388 15.701.370

Overført resultat 164.587.055 150.656.263

Foreslået udbytte for regnskabsåret 0 35.000.000

Egenkapital 8 181.027.443 202.182.633

Hensættelse til udskudt skat 19.892.788 16.705.840

Hensættelser til pensioner og lignende forpligtelser 2.700.000 3.000.000

Hensatte forpligtelser i alt 22.592.788 19.705.840

Gæld til realkreditinstitutter 89.518.883 93.410.165

Anden gæld 124.167 291.021

Forudbetalt leje og deposita 8.268.681 7.306.438

Langfristede gældsforpligtelser 9 97.911.731 101.007.624

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 555.830 539.270

Forudbetalt fra lejere 766.562 632.134

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.551.133 1.013.813

Selskabsskat 77.960 153.011

Anden gæld 617.057 970.209

Hensat invendig vedligeholdelse 29.869 59.553

Kortfristede gældsforpligtelser 3.598.411 3.367.990

Gældsforpligtelser i alt 101.510.142 104.375.614

Passiver i alt 305.130.373 326.264.087

Eventualposter m.v. 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11

Nærtstående parter og ejerforhold 12
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

2016

kr.

2015

kr.

1 Værdireguleringer af investeringsaktiver

Værdireguleringer af investeringsejendomme 14.103.234 18.821.999

Værdiregulering investeringsejendomme 14.103.234 18.821.999

14.103.234 18.821.999

2 Indtægter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Andel af overskud i tilknyttede virksomheder 0 2.091.861

Andel af underskud i tilknyttede virksomheder -85.519 0

Fortjeneste ved salg af tilknyttede virksomheder 0 12.407.405

-85.519 14.499.266

3 Finansielle indtægter

Renteindtægter fra tilknyttede virksomheder 0 169.840

Andre finansielle indtægter 4.177 7.542

Valutakursreguleringer 14.069 868.683

18.246 1.046.065

4 Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger tilknyttede virksomheder 0 25.888

Andre finansielle omkostninger 3.733.046 3.401.196

3.733.046 3.427.084

5 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 765.871 739.310

Årets udskudte skat 3.186.948 4.402.536

3.952.819 5.141.846
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

6 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

Kostpris 1. januar 2016 185.605.858

Tilgang i årets løb 5.934.621

Afgang i årets løb -5.037.855

Kostpris 31. december 2016 186.502.624

Værdireguleringer 1. januar 2016 74.394.142

Årets værdireguleringer 14.103.234

Værdireguleringer 31. december 2016 88.497.376

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 275.000.000

Oplysning om forudsætninger for dagsværdiberegninger af aktiver og forpligtelser

Markedsværdien er baseret på indgået lejekontrakter, kreditvurdering fra realkreditinstitut
samt et forsigtigt skøn af markedsværdien. Ejendommen er optaget til et afkastkrav på
4,25%. Ledelsen har anvendt den afkastbaserede model.

Ejendommenes samlede areal udgør 18.384 m2 og består af 87 lejemål. Den årlige leje
udgør t.kr. 21.611. Lejlighederne er udlejet til erhverv og beboelse.

Lejlighederne er beliggende på St. Kongensgade 36-38, 40, 1264 København K og
Bredgade 25A-F, 1260 København K.

Der vurderes ikke at være væsentlig usikkerhed ved det udførte skøn.

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Der er anvendt en leje på mellem 946 - 1.276 kr. pr. m2.

Tomgangslejen er fastlagt til mellem 5% af lejeindtægterne, idet ejendommen vurderes
udlejet med 95%. Det har ikke tidligere været særligt udfordrende at udleje lejlighederne.

Driftsomkostningerne udgør 187,12 kr. pr. m2 samt 16,76% af lejeindtægterne.

Ejendomsskatter udgør 133,27 kr. pr. m2, svarende til 11,93% af lejeindtægterne.

Vedligeholdelsesomkostninger udgør 144,53 kr. pr. m2, svarende til 12,94% af
lejeindtægterne.

Administrationsomkostningerne udgør 14,14 pr. m2, svarende ca. 1,27% aflejeindtægterne.
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

6 Aktiver der måles til dagsværdi (fortsat)

Følsomhed ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Ved markedsværdivurderingen pr. 31. december 2016 er der anvendt et fastsat afkastkrav
på 4,25%.

Ændringer i skøn over afkastkrav for investeringsejendomme vil påvirke den indregnede
værdi af investeringsejendomme i balancen samt værdireguleringen i resultatopgørelsen.

Ændringer i gennemsnitligt afkastkrav 0,50% Basis -0,50 %

kr. kr. kr.

Afkastprocent 4,75 4,25 3,75

Dagsværdi 246.000.000 275.000.000 312.000.000

Ændring i dagsværdi -29.000.000 0 37.000.000
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

31.12.2016

kr.

31.12.2015

kr.

7 Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Kostpris 1. januar 2016 4.278.973 10.790.090

Tilgang i årets løb 0 -6.511.117

Kostpris 31. december 2016 4.278.973 4.278.973

Værdireguleringer 1. januar 2016 15.701.370 34.870.525

Årets afgang 0 -21.261.016

Årets resultat -85.982 2.091.861

Værdireguleringer 31. december 2016 15.615.388 15.701.370

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2016 19.894.361 19.980.343

Kapitalandele i tilknyttede virksomheder specificerer sig således:

Navn Hjemsted

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Holmbladsgadde 94 København ApS i likvidation København %100 19.984.363 -85.982
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

8 Egenkapital

Selskabs-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter

den indre

værdis meto-

de

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret I alt

Egenkapital 1. januar 2016 825.000 15.701.370 150.656.262 35.000.000 202.182.632

Betalt ordinært udbytte 0 0 0 -35.000.000 -35.000.000

Årets resultat 0 -85.982 13.930.793 0 13.844.811

Egenkapital 31. december 2016 825.000 15.615.388 164.587.055 0 181.027.443

Selskabs-

kapital

Reserve for

nettoopskriv-

ning efter

den indre

værdis meto-

de

Overført

resultat

Foreslået ud-

bytte for regn-

skabsåret

Foreslået

ekstraordinæ

rt udbytte I alt

Egenkapital 1. januar 2015 825.000 34.870.525 220.398.349 0 0 256.093.874

Betalt ekstraordinært udbytte 0 0 0 0 -65.000.000 -65.000.000

Øvrige egenkapitalbevægelser 0 -21.261.016 0 0 0 -21.261.016

Årets resultat 0 2.091.861 -69.742.086 35.000.000 65.000.000 32.349.775

Egenkapital 31. december 2015 825.000 15.701.370 150.656.263 35.000.000 0 202.182.633

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.

9 Langfristede gældsforpligtelser

Gæld

1. januar 2016

Gæld

31. december

2016

Afdrag

næste år

Restgæld

efter 5 år

Gæld til realkreditinstitutter 93.949.435 90.074.713 555.830 87.318.883

Anden gæld 291.021 124.167 0 124.167

Forudbetalt leje og deposita 7.306.438 8.268.681 0 8.268.681

101.546.894 98.467.561 555.830 95.711.731
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Ejendomsaktieselskabet 'Hermes'

Noter

10 Eventualposter m.v.

Kautions- og garantiforpligtelser
Selskabet er som administrationsselskab sambeskattet med øvrige danske tilknyttede
virksomheder, og hæfter solidarisk med øvrige sambeskattede selskaber for betaling af
selskabsskat for indkomståret 2013 og frem samt for kildeskat på udbytter, renter og royalties,
som forfalder til betaling 1. juli 2012 eller senere.

11 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 90.075, er der givet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2016  udgør t.kr. 275.000.

12 Nærtstående parter og ejerforhold

Ejerforhold

Følgende kapitalejere er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne
eller minimum 5% af selskabskapitalen:

Selskabet D.N. af 17. maj 2007 A/S, København, CVR-nr. 30606124
Major og Advokat Eivind Eckbos Legat, Oslo, Norge, Orgnr. 958542410
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