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R PARTNER REVISION

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for 2018/19 for Ejendomsselskabet Hedebanken ApS.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. april 2019 samt af resultatet
af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. maj 2018 - 30. april 2019.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2018/19 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Herning, den 22. august 2019

Direktion

Kjeld O. Jorgensen
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Revisors erkleering om opstilling af arsregnskab

Til anpartshaveren i Ejendomsselskabet Hedebanken ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Ejendomsselskabet Hedebanken ApS for regnskabsaret 1. maj 2018 -
30. april 2019 pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle oplys-
ninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og prasentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
FSR — danske revisorers Etiske regler for revisorer, herunder principper vedrerende integritet, objektivi-
tet, faglig kompetence og forneden omhu.

Arsregnskabet samt nojagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen
af arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Herning, den 22. august 2019

Partner Revision
statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 15 80 77 76

Peter Vinderslev
statsautoriseret revisor
mne32848
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet Hedebanken ApS
Bredgade 2C, 2.
7400 Herning
Telefon: 97126655
CVR-nr.: 21243701
Stiftet: 1. oktober 1998
Hjemsted: Herning
Regnskabsar: 1. maj - 30. april

Direktion Kjeld O. Jorgensen

Revisor Partner Revision statsautoriseret revisionsaktieselskab
Industrivej Nord 15
7400 Herning
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Sleskabets aktivitet bestar i udlejning af forretningsejendommen Hedebanken beliggende Torvet, 7400
Herning,

Usikkerhed ved indregning eller maling
Selskabets udlejningsejendom indregnes til dagsverdi efter reglerne om investeringsejendomme. Der
foretages saledes lobende verdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages systematiske
afskrivninger over ejendommens brugstid.

Ejendommens verdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalveerdi. I den udstreekning markedsrenten
@ndre sig og en investors rente krav andres eller ejendommens forhold i ovrigt a@ndres, kan
ejendommens verdi tilsvarende @ndre sig.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udgor 1.671 tkr. mod 1.772 t.kr. sidste ar. Det ordinare resultat efter skat udger
471 t.kr. mod 451 t.kr. sidste ar. Ledelsen anser arets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet Hedebanken ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslo-
vens bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler
for klasse C-virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste ar og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @&ndrede
regnskabsmassige skon af belob, der tidligere har varet indregnet i resultatopgorelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige okonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan méles palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lobetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af even-
tuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og no-
minelt beleb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lobetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder nettoomsztning, samt andre eksterne omkostninger.
Nettoomsatning bestar af lejeindtegter vedrerende investeringsejendomme.

Lejeindtaegter vedrorende investeringsejendomme
Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration samt omkostninger vedrerende
investeringsejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostnin-
ger vedrorende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -
tab vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser,
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtegter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrorer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af arets aktuelle selskabsskat og &ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Selskabet er omfattet af de danske regler om tvungen sambeskatning med tilknyttede virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme males efterfelgende ejendom for ejendom til en skennet dagsvaerdi. Ejendomme-
ne vardiansattes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vardianseattelsesmodel er usendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrorende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som evrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den veerdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maéling til dagsvaerdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket sedvanligvis svarer til nominel verdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Ejendomsselskabet Hedebanken ApS solidarisk og ubegranset over
for skattemyndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstaet inden
for sambeskatningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver méles til nettorealisationsvaerdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
vare geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Geldsforpligtelser

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som Ia-
nets underliggende kontantveerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel verdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Periodeafgrzensningsposter
Under periodeafgraensningsposter indregnes modtagne betalinger vedrerende indtaegter i de efterfolgende

ar.
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Resultatopgorelse 1. maj - 30. april

R/ PARTNER REVISION

Note 2018/19 2017/18

Bruttofortjeneste 1.671.496 1.771.616

2 Qvrige finansielle omkostninger -1.067.870 -1.193.391

Resultat for skat 603.626 578.225

3 Skat af arets resultat -132.794 -127.188

Arets resultat 470.832 451.037
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 470.832 451.037

Disponeret i alt 470.832 451.037
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Balance 30. april

R PARTNER REVISION

Aktiver
Note 2019 2018
Anlaegsaktiver
4 Investeringsejendomme 51.037.582 49.694.266
Materielle anlaegsaktiver i alt 51.037.582 49.694.266
Anlzegsaktiver i alt 51.037.582 49.694.266
Omszetningsaktiver
Tilgodehavende selskabsskat 2.706 10912
Andre tilgodehavender 23.880 0
Periodeafgransningsposter 14.322 14.089
Tilgodehavender i alt 40.908 25.001
Likvide beholdninger 436.068 552.736
Omsztningsaktiver i alt 476.976 577.737
Aktiver i alt 51.514.558 50.272.003
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Balance 30. april

R/ PARTNER REVISION

Passiver

2019 2018
Egenkapital
Virksomhedskapital 6.000.000 6.000.000
Overfort resultat 4.848.561 4.377.728
Egenkapital i alt 10.848.561 10.377.728
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 6.124.100 5.988.600
Hensatte forpligtelser i alt 6.124.100 5.988.600
Geeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 23.993.045 24.444.909
Deposita 458.166 458.377
Langfristede geldsforpligtelser i alt 24.451.211 24.903.286
Kortfristet del af langfristet geeld 448.355 441.653
Modtagne forudbetalinger fra kunder 3.200 2.800
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 0 126.730
Geeld til tilknyttede virksomheder 1.181.354 7.709.627
Anden geeld 8.457.777 721.579
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 10.090.686 9.002.389
Geeldsforpligtelser i alt 34.541.897 33.905.675
Passiver i alt 51.514.558 50.272.003

1 Usikkerhed ved indregning eller maling
8 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

9 Eventualposter
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller maling

Selskabets udlejningsejendom indregnes til dagsveerdi efter reglerne om investeringsejendomme.

Der foretages saledes lebende verdireguleringer til dagsvaerdi, hvorfor der ikke skal foretages

systematiske afskrivninger over ejendommens brugstid.

Ejendommens verdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalverdi. 1 den udstraekning

markedsrenten @ndre sig og en investors rente krav @ndres eller ejendommens forhold i evrigt

@ndres, kan ejendommens verdi tilsvarende andre sig.

2018/19 2017/18

2.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 322.887 216.260
Andre finansielle omkostninger 744.983 977.131
1.067.870 1.193.391

3. Skat af arets resultat

Skat af arets resultat -2.706 -10.912
Arets regulering af udskudt skat 135.500 138.100
132.794 127.188
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Noter
30/42019 30/4 2018
4. Investeringsejendomme
Kostpris 1. maj 31.464.990 31.121.437
Tilgang i arets lob 1.343.315 343.552
Kostpris 30. april 32.808.305 31.464.989
Regulering til dagsverdi 1. maj 18.229.277 18.229.277
Regulering til dagsvaerdi 30. april 18.229.277 18.229.277
Regnskabsmeessig vaerdi 30. april 51.037.582 49.694.266

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede verdi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.
Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsattelsen af markedsverdien (bogfert vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 3,6

Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsverdien. Markedsudviklingen kan medfore et an-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstaende oversigt viser, hvorledes malingen af ejendomsportefoljen pavirkes, nar afkastsatser-
ne @ndres i henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Veardi af ejendomspor-  Regnskabsmazessig veer-

tefolje di Regulering

Afkast% kr. kr. kr.
3 60.917.366 51.037.582 9.879.784

3,5 52.280.337 51.037.582 1.242.755

4 45.802.566 51.037.582 -5.235.016
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R/ PARTNER REVISION

5.  Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. maj

6. Overfort resultat

Overfort resultat 1. maj
Arets overforte overskud eller underskud

7. Geeld til realkreditinstitutter

Gald til realkreditinstitutter i alt

Heraf forfalder inden for 1 ar

Andel af geeld, der forfalder efter 5 ar

8. Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

30/4 2019 30/42018
6.000.000 6.000.000
6.000.000 6.000.000
4.377.729 3.926.691
470.832 451.037
4.848.561 4.377.728
24.441.400 24.886.562
-448.355 -441.653
23.993.045 24.444.909
20.791.230 22.222.153

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 24.441 t.kr., er der givet pant i investeringsejendom,

hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. april 2019 udger 51.038 t.kr.

Selskabet har tinglost skadesloshedsbreve pa i alt 18.000 t.kr. til sikkerhed for bankgeld.

Ejerpantebrevene giver pant i ovenstaende investeringsejendom.

9. Eventualposter

Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Holdingselskabet Opsund Street ApS, CVR-

nr. 34049742 som administrationsselskab og hafter ubegranset og solidarisk med de ovrige sam-

beskattede selskaber for den samlede selskabsskat.

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.
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Noter

9. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgar af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets haftelse udgor et andet belob.
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