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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. oktober

2015 - 30. september 2016 for Byggeringen i Esbjerg A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter vores opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2015/16.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Esbjerg, den 13. januar 2017

Direktion

Kurt Vestergaard

Bestyrelse

Carsten Steen Jensen Jens Christian Ehmsen Flemming Hallen

Henning Nielsen
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Den uafhængige revisors erklæringer

Til kapitalejeren i Byggeringen i Esbjerg A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Byggeringen i Esbjerg A/S for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30.

september 2016, der omfatter resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse, noter og anvendt regn-

skabspraksis. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen

anser nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om årsregnskabet på grundlag af vores revision. Vi har udført

revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifølge dansk

revisorlovgivning. Dette kræver, at vi overholder etiske krav samt planlægger og udfører revisionen for at

opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet er uden væsentlig fejlinformation.

En revision omfatter udførelse af revisionshandlinger for at opnå revisionsbevis for beløb og oplysninger i

årsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhænger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici

for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovur-

deringen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne

kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende,

og om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige, samt en vurdering af den samlede præsentation af års-

regnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grundlag for vores

konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

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

finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den gennemførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattel-

se, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Esbjerg, den 13. januar 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Henning Tønder Olesen

statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Byggeringen i Esbjerg A/S

Tordenskjoldsgade 2

6700 Esbjerg

CVR-nr.: 20 93 86 17

Regnskabsperiode: 1. oktober - 30. september

Hjemstedskommune: Esbjerg

Bestyrelse Carsten Steen Jensen

Jens Christian Ehmsen

Flemming Hallen

Henning Nielsen

Direktion Kurt Vestergaard

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Stormgade 50

6700 Esbjerg
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for Byggeringen i Esbjerg A/S for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Årsrapporten  er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet består i investering i og udlejning af ejendomme, primært centralt beliggende

boligudlejningsejendomme samt investering i finansielle aktiver

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2015/16 udviser et overskud på DKK 1.662.944, og selskabets balance pr.

30. september 2016 udviser en egenkapital på DKK 13.769.361.

Resultatet er i forbindelse med værdiregulering af selskabets ejendomme og finansielle forpligtelser herpå

negativt påvirket med TDKK 318 før skat.

Usikkerhed ved indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på

baggrund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening

samt fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis. Afkastkravene er

fastsat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er

usikkerhed forbundet med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note omkring

materielle anlægsaktiver.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. oktober  - 30. september

Note 2015/16

DKK

2014/15

DKK

Bruttofortjeneste 2.865.306 3.880.126

Personaleomkostninger -10.000 0

Resultat før finansielle poster 2.855.306 3.880.126

Indtægter af kapitalandele i dattervirksomheder 160.042 -208.463

Finansielle indtægter 1 211.912 318.250

Finansielle omkostninger 2 -1.172.310 -1.392.244

Resultat før skat 2.054.950 2.597.669

Skat af årets resultat 3 -392.006 -630.407

Årets resultat 1.662.944 1.967.262

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

0 0

Overført resultat 1.662.944 1.967.262

1.662.944 1.967.262
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Balance 30. september

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Investeringsejendomme 57.594.829 57.589.657

Materielle anlægsaktiver 4 57.594.829 57.589.657

Kapitalandele i dattervirksomheder 5 514.487 354.445

Finansielle anlægsaktiver 514.487 354.445

Anlægsaktiver 58.109.316 57.944.102

Andre tilgodehavender 119.456 186.668

Periodeafgrænsningsposter 153.091 172.452

Tilgodehavender 272.547 359.120

Værdipapirer 4.270.868 5.528.887

Likvide beholdninger 1.166.409 1.042.431

Omsætningsaktiver 5.709.824 6.930.438

Aktiver 63.819.140 64.874.540
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Balance 30. september

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 557.000 557.000

Overført resultat 13.212.361 11.549.417

Egenkapital 13.769.361 12.106.417

Hensættelse til udskudt skat 6 3.504.000 3.382.000

Hensatte forpligtelser 3.504.000 3.382.000

Gæld til realkreditinstitutter 40.322.619 39.877.870

Kreditinstitutter 0 1.371.959

Anden gæld 1.018.400 983.930

Langfristede gældsforpligtelser 7 41.341.019 42.233.759

Gæld til realkreditinstitutter 7 959.874 1.681.000

Kreditinstitutter 7 0 1.371.235

Modtagne forudbetalinger fra kunder 7.613 15.113

Gæld til tilknyttede virksomheder 2.566.576 2.379.945

Selskabsskat 270.006 361.407

Anden gæld 7 1.400.691 1.343.664

Kortfristede gældsforpligtelser 5.204.760 7.152.364

Gældsforpligtelser 46.545.779 49.386.123

Passiver 63.819.140 64.874.540

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 8

Nærtstående parter 9
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Egenkapitalopgørelse

Selskabskapital

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK

Egenkapital 1. oktober 557.000 11.549.417 12.106.417

Årets resultat 0 1.662.944 1.662.944

Egenkapital 30. september 557.000 13.212.361 13.769.361
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Noter til årsregnskabet

2015/16

DKK

2014/15

DKK

1 Finansielle indtægter

Indtægter fra værdipapirer, der er anlægsaktiver 211.647 315.830

Andre finansielle indtægter 265 2.420

211.912 318.250

2 Finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger 1.161.961 1.234.569

Valutakurstab 10.349 157.675

1.172.310 1.392.244

3 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 270.006 361.407

Årets udskudte skat 122.000 269.000

392.006 630.407

4 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-

ejendomme

DKK

Kostpris 1. oktober 42.236.202

Afgang i årets løb -194.829

Kostpris 30. september 42.041.373

Værdireguleringer 1. oktober 15.353.456

Årets værdireguleringer 200.000

Værdireguleringer 30. september 15.553.456

Regnskabsmæssig værdi 30. september 57.594.829
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Noter til årsregnskabet

4 Aktiver der måles til dagsværdi  (fortsat)

Forudsætninger ved opgørelse af dagsværdi af investeringsejendommene

Investeringsejendommene, der hovedsageligt består af boligejendomme, er, jf. beskrivelsen af anvendt

regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige

afkastkrav for selskabets ejendomme udgør mellem 5,75 % - 7 % pr. 30 september 2016 (5,75 % - 7 % pr. 30.

september 2015). En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit 0,5 %-point vil reducere den samlede

dagsværdi med TDKK 4.300.

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne.

2016

DKK

2015

DKK

5 Kapitalandele i dattervirksomheder

Kostpris 1. oktober 9.151.760 9.151.760

Kostpris 30. september 9.151.760 9.151.760

Værdireguleringer 1. oktober -8.797.315 -8.588.852

Årets resultat 160.042 -208.463

Værdireguleringer 30. september -8.637.273 -8.797.315

Regnskabsmæssig værdi 30. september 514.487 354.445

Kapitalandele i dattervirksomheder specificeres således:

Navn Hjemsted Selskabskapital

Stemme- og

ejerandel Egenkapital Årets resultat

Varde

Ejendomsinvest

A/S, Varde Esbjerg 612.500 %100 514.485 160.042

11



Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

6 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver 3.586.000 3.512.300

Tilgodehavender 33.700 38.600

Gældsforpligtelser -92.300 -168.900

Tab ejendomsavance -23.400 0

3.504.000 3.382.000

7 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 36.503.751 31.839.314

Mellem 1 og 5 år 3.818.868 8.038.556

Langfristet del 40.322.619 39.877.870

Inden for 1 år 959.874 1.681.000

41.282.493 41.558.870

Kreditinstitutter

Efter 5 år 0 1.000.000

Mellem 1 og 5 år 0 371.959

Langfristet del 0 1.371.959

Inden for 1 år 0 92.448

Øvrig kortfristet gæld til kreditinstitutter 0 1.278.787

Kortfristet del 0 1.371.235

0 2.743.194

Anden gæld

Mellem 1 og 5 år 1.018.400 983.930

Langfristet del 1.018.400 983.930

Øvrig kortfristet gæld 1.400.691 1.343.664

2.419.091 2.327.594
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

8 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Investeringsejendomme med en regnskabsmæssig værdi på 57.594.829 57.589.657

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for bankforbindelser:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 1.500, der giver pant i en af selskabets ejendomme.

Herudover er der deponeret børsnoterede værdipapirer med en regnskabsmæssig værdi på TDKK 4.271 samt

bankindestående med en regnskabsmæssig værdi på TDKK 798.

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for ejerforening:

Ejerpantebrev på TDKK 10, der giver pant i en af selskabets ejendomme.

Eventualforpligtelser

Koncernens selskaber hæfter solidarisk for skat af koncernens sambeskattede indkomst mv. Det samlede beløb

for skyldig selskabsskat fremgår af årsrapporten for O. & J. Holding A/S, der er administrationsselskab i forhold

til sambeskatningen. Koncernens selskaber hæfter endvidere solidarisk for danske kildeskatter i form af udbytte-

skat, royaltyskat og renteskat. Eventuelle senere korrektioner til selskabsskatter og kildeskatter kan medføre, at

selskabets hæftelse udgør et større beløb.

9 Nærtstående parter

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stemmerne eller minimum 5%

af selskabskapitalen:

O. & J. Holding A/S, Esbjerg

Administrationsselskabet Gram A/S

HN 05 ApS, Esbjerg

Bygnings- & Inventarsnedkeri Jens Chr. Ehmsen, Esbjerg
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Regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for Byggeringen i Esbjerg A/S for 2015/16 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregn-

skabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2015/16 er aflagt i DKK.

Koncernregnskab

Med henvisning til årsregnskabslovens § 110 udarbejdes der ikke koncernregnskab.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

mæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

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 fragå

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.

Tilgodehavender, gæld og andre monetære poster i fremmed valuta, som ikke er afregnet på balancedagen,

måles til balancedagens valutakurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen på tidspunktet for til-

godehavendets eller gældens opståen indregnes i resultatopgørelsen under finansielle indtægter og omkost-

ninger.
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Regnskabspraksis

Anlægsaktiver, der er købt i fremmed valuta, måles til kursen på transaktionsdagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til dags-

værdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter klassificeres som ”Andre tilgode-

havender”  henholdsvis ”Andre forpligtelser”.

Ændring i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgørelsen, medmindre det

afledte finansielle instrument klassificeres som og opfylder kriterierne for regnskabsmæssig sikring.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabslovens § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Nettoomsætning vedrører lejeindtægter af selskabets udlejningsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger indeholder ejendommenes driftsomkostninger, omkostninger til

administration samt nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under omsætningsaktiver.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger indeholder gager og lønninger samt lønafhængige omkostninger.

Andre driftsindtægter/-omkostninger

Andre driftsindtægter og andre driftsomkostninger omfatter regnskabsposter af sekundær karakter i for-

hold til selskabets hovedaktivitet, herunder avance og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Resultat af kapitalandele i dattervirksomheder

I resultatopgørelsen indregnes den forholdsmæssige andel af resultat for året under posten ”Indtægter af

kapitalandele i dattervirksomheder”.

Finansielle poster

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

skabsåret.
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Regnskabspraksis

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat og indregnes i resultatopgø-

relsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte på egenkapitalen med den del, der kan

henføres til posteringer direkte på egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle moderselskabets dattervirksomheder. Selskabs-

skatten fordeles mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Investeringsejendomme

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

ger. Kostprisen for egne opførte investeringsejendomme omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger

direkte tilknyttet anskaffelsen, herunder købsomkostninger mv.

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

domme indregnes i resultatopgørelsen.

Dagsværdien for investeringsejendomme pr. 30. september 2016 er for hver enkelt ejendom opgjort ved

hjælp af en afkastbaseret model, hvor den forventede fremtidige pengestrømme for det kommende år

sammen med en afkastgrad danner grundlag for ejendommens dagsværdi. Beregningerne tager udgangs-

punkt i ejendommenes budget for det kommende år. Der er i budgettet taget højde for lejeudvikling, tom-

gang, driftsomkostninger, vedligeholdelse og administration mv. Den budgetterede pengestrøm divideres

med den skønnede afkastgrad, hvorved ejendommens dagsværdi fremkommer.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder indregnes og måles efter den indre værdis metode.

I balancen indregnes under posten “Kapitalandele i dattervirksomheder“ den forholdsmæssige ejerandel af

virksomhedernes regnskabsmæssige indre værdi opgjort med udgangspunkt i dagsværdien af de identificer-

bare nettoaktiver på anskaffelsestidspunktet.

Den samlede nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder henlægges via overskudsdisponerin-

gen til “Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode“ under egenkapitalen. Reserven

reduceres med udbytteudlodninger til moderselskabet og reguleres med andre egenkapitalbevægelser i

dattervirksomhederne.

Dattervirksomheder med negativ regnskabsmæssig indre værdi indregnes til DKK 0. Hvis moderselskabet

har en retslig eller en faktisk forpligtelse til at dække virksomhedens underbalance, indregnes en hensat for-

pligtelse hertil.
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Regnskabspraksis

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket nor-

malt udgør nominel værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab.

Værdipapirer og kapitalandele

Værdipapirer og kapitalandele, indregnet under omsætningsaktiver, omfatter børsnoterede obligationer og

aktier, der måles til dagsværdien på balancedagen. Dagsværdien opgøres på grundlag af den senest notere-

de salgskurs.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet som aktiver omfatter afholdte forudbetalte omkostninger ved-

rørende afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende regnskabsår.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabs-

mæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse

af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver måles til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udlig-

ning i skat af fremtidig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme

juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som følge

af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen eller i egenkapitalen, når den udskudte skat ved-

rører poster, der er indregnet i egenkapitalen.

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser

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 aconto-

skatter. Tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen indregnes i resultatopgørelsen under finansiel-

le poster.

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu med fradrag af afholdte

transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til dagsværdi, svarende til kursværdien

på balancedagen.
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Regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.
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