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L edelsespategning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2015 -
31.12.2015 for HB Ejendomsselskab ApS.

Arsrapporten aflagges i overensstemmel se med &rsregnskabsl oven.
Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsaret 01.01.2015 -

31.12.2015.

L edelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.
Vele, den 26.05.2016

Direktion

Hans Buttner
direkter

Bestyrelse

Frederik Olesen Biittner Hans Biittner Morten Sloth Olesen
formand
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Den uafhaengigerevisors erklaeringer

Til kapitalgernei HB Ejendomsselskab ApS

Pategning pa ar sregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for HB Ejendomsselskab ApS for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter &rs-
regnskabsioven.

L edelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledel sen anser for ngdvendig for at udarbejde et
arsregnskab uden vassentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser ller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisionen i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlovgivning. Dette
kreever, at vi overholder etiske krav samt planlasgger og udferer revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om ars-
regnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i arsregnskabet.
De valgte revisionshandlinger afhaanger af revisors vurdering, herunder vurdering af risici for vaesentlig fejlinformation i
arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at ud-
forme revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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, om ledel sens regnskabsmasssige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.
Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsdret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesber etningen

Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlasst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
lag til den udferte revision af arsregnskabet.

Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnska
bet.

Esbjerg, den 26.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnersel skab

Mikael Grosbgl
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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L edel sesberetning

Hovedaktivitet
Virksomhedens hovedaktivitet bestar i udlejning af fast endom og dertil knyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Arets resultat blev et overskud pé 1.423 t.kr. mod et overskud p& 647 t.kr. sidste & . Resultatet anser ledelsen
for tilfredsstillende.

Usikker hed vedr grende indregning og maling
Selskabets investeringsejendomme males til dagsveadi. Der er usikkerhed forbundet med indregningen og
malingen af disse, jf. omtale heraf i regnskabets note 1 og 7.

Begivenheder efter balancedagen
Der er frabalancedagen og frem til i dag ikke indtradt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl ovens bestemmelser for regnskabsklasse B med
tilvalg af enkelte bestemmel ser for regnskabsklasse C.

ZEndringer | anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis er andret pa falgende omrader:

I nvesteringsej endomme
Investeringsejendomme males til dagsvaardi opgjort ved anvendelse af den afkastbaserede model. Tidligere
blev investeringsgjendomme malt til kostpris med tillasg af opskrivninger og fradrag af afskrivninger.

Den akkumulerede virkning af praksissandringerne medfgrer pr. 31.12.2015, at egenkapitalen og balancesum-
men er uaandret, mens resultatet far skat er forgget med 961 t.kr. Der er ikke foretaget aandring af sammenlig-
ningstallene.

Bortset fra ovennaaynte omréde er den anvendte regnskabspraksis usandret i forhold til sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som felge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige gko-
nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og forplig-
telsens vaardi kan males pdlideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter farste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

| resultatopgarel sen indregnes indtaagter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de belgb,
der vedrarer regnskabsaret.

Afledtefinansielle instrumenter
Afledte finansielle instrumenter males ved farste indregning i balancen til kostpris og efterf@gende til dags-
vaadi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under anden gadd.
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Anvendt regnskabspraksis

AEndringer i dagsvaadien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne
for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte pa egenkapitalen. Nar de sikrede transaktioner realise-
res, indregnes de akkumulerede aandringer som en del af kostprisen for de pagad dende regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-
strumenter, indregnes aandringer i dagsvaadi |gbende i resultatopgarel sen som finansielle poster.

Resultatopger elsen
Bruttofortjeneste eller -tab
Bruttof ortjeneste omfatter nettoomsadning, andre driftsindtaggter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsagtning
Nettoomsagning indregnes i resultatopgarelsen, ndr levering og risikoovergang til keber har fundet sted. Net-
toomsadning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget.

Dagsvax diregulering af investeringsg endomme og der med forbundne finansielle for pligtel ser
Dagsvaadiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsarets reguleringer af virksomhedens inve-
steringsgjendomme til dagsveerdi.

Andredriftsindtaegter
Andre driftsindtesgter omfatter indtaegter af sekundaa karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre ekster ne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaare aktiviteter, herun-
der lokaleomkostninger, kontorhol dsomkostninger mv.

Per sonaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter 1gn og gager sdvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-
somhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger af materielle og immaterielle anlasgsaktiver bestdr af regnskabsarets afskrivninger opgjort ud fra
henholdsvis de fastsatte restveardier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfarte nedskrivningstest og
af gevinster og tab ved salg af materielle anlaggsaktiver.

Andrefinansielle indtaegter
Andre finansielle indtasgter bestar af renteindtaggter, herunder renteindtasgter fra tilgodehavender hos tilknytte-
de virksomheder samt amortisering af finansielle anlaggsaktiver.
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Anvendt regnskabspraksis

Andrefinansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestar af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gedd til tilknyt-
tede virksomheder samt amortisering af finansielle forpligtel ser.

Skat

Arets skat, der bestdr af &rets aktuelle skat og aadring af udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet og alle danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel-
skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld
fordeling med refusion vedrarende skattemasssige underskud).

Balancen
M aterielle anlaegsaktiver
Materielle anlaegsaktiver under udfarsel males il kostpris.

Andre anlagg, driftsmateriel og inventar malestil kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til
klargering af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaardi efter afduttet brugstid. Der foretages
linesare af skrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

o

Andre anlagg, driftsmateriel og inventar S5ar

Materielle anlasgsaktiver nedskrives til genindvindingsveardi, séfremt denne er lavere end den regnskabsmees-
sige vaadi.

I nvesteringsej endomme
Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris, der bestér af gjendommenes kabspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffel sesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaadi, der reprassenterer det belagb, som den enkelte gen-
dom vurderes at ville kunne sadges for pa balancedagen til en uafhaangig keber. Dagsvaardien opgeres ved
anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaardi af de forventede pengestremme fra
de enkelte g endomme.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede pengestramme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar, der
tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejlesi normal-
indtjeningen, eksempelvis starre renoveringsarbej der, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalvaardien anvendes et afkastkrav, som fastsadtes for de enkelte endomme pa grund-
lag af geddende markedsforhold pa balancedagen for den pégad dende gjendomstype, g endommenes beliggen-
hed, Igjernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsva-
rende jendomme.

Regnskabsarets regulering af gjendommenes dagsvaardi indregnesi resultatopgarel sen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi, med fradrag af ned-
skrivninger til imedegael se af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat
Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst.

Likvide beholdninger
Likvide beholdninger omfatter bankindestaender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmasssige og skattemaessige vaadier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veardi af aktiverne opgares med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Gadd til realkreditinstitutter

Gadd til realkreditingtitutter i form af prioritetsgadd males pa tidspunktet for 1&noptagel se til kostpris, der sva-
rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterf@lgende males priori-
tetsgadd til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lanoptagelsen og den no-
minelle vaardi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden som en finansiel om-
kostning ved anvendel se af den effektive rentes metode.

Finansielle leasingfor pligtel ser

Leasingforpligtelser vedrarende finansielt |easede aktiver indregnes i balancen som gaddsforpligtelser og ma-
les pa tidspunktet for indgdelse af kontrakten til nutidsveardien af de fremtidige leasingydelser. Efter farste
indregning males leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsvaardien og den no-
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Anvendt regnskabspraksis

minelle vaardi af leasingydelserne indregnes i resultatopgarelsen over kontrakternes lgbetid som en finansiel
omkostning.

Andrefinansielleforpligtelser
Andre finansielle forpligtelser males til amortiseret kostpris, der sesdvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2015
2015 2014
Note Kr. Kr.
Bruttofortjeneste 2.517.940 2.098.004
Dagsveaadiregulering af investeringsejendomme 126.304 0
Personal eomkostni nger 2 (442.838) (516.833)
Af- og nedskrivninger 3 (153.417) (759.387)
Driftsresultat 2.047.989 821.784
Andre finansielle indtaggter 4 1.202.243 1.403.907
Andre finansielle omkostninger 5 (1.438.184) (1.513.742)
Resultat af ordinaer e aktiviteter far skat 1.812.048 711.949
Skat af ordinaat resultat 6 (389.502) (65.419)
Aretsresultat 1.422.546 646.530
Forslag til resultatdisponering
Overfert resultat 1.422.546 646.530
1.422.546 646.530
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Balance pr. 31.12.2015

Investeringsejendomme

Andre anlagy, driftsmateriel og inventar
Materielle anlasgsaktiver under udfarelse
M aterielle anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Finansielle anlaagsaktiver

Anlaegsaktiver

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender
Tilgodehavende sel skabsskat

Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaaningsaktiver

Aktiver

2015 2014

Note kr. kr.
22.505.808 21.361.345
1.235.864 604.155

8.429.567 0

7 32.171.239 21.965.500
12.210.219 41.499.493

8 12.210.219 41.499.493
44.381.458 63.464.993

0 371.919

332.363 40.796

8.600 59.700

340.963 472.415

20.808.319 101.303
21.149.282 573.718
65.530.740 64.038.711
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Balance pr. 31.12.2015
2015 2014

Note Kr. Kr.
Virksomhedskapital 125.000 125.000
Reserve for opskrivninger 0 1.647.536
Overfart overskud eller underskud 4.235.852 912.188
Egenkapital 4.360.852 2.684.724
Udskudt skat 1.510.000 1.034.000
Hensatte forpligtel ser 1.510.000 1.034.000
Gadd til realkreditinstitutter 9.316.474 10.031.491
Anden gadd 20.000 20.000
Langfristede gaddsfor pligtel ser 9 9.336.474 10.051.491
Kortfristet del af langfristede gaddsforpligtel ser 9 711.946 698.279
Bankgadd 0 3.476.108
Finansielle leasingforpligtel ser 325.000 0
Gadd til tilknyttede virksomheder 46.753.253 43.249.477
Anden gadd 2.533.215 2.844.632
Kortfristede gaddsfor pligtelser 50.323.414 50.268.496
Gaddsforpligtelser 59.659.888 60.319.987
Passiver 65.530.740 64.038.711
Usikkerhed ved indregning og maling 1
Eventualforpligtel ser 10
Pantsagninger og sikkerhedsstillel ser 11
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Egenkapitalopger else for 2015

Egenkapital primo

Oplasning af opskrivninger
Veaadireguleringer

Skat af egenkapital bevaagel ser
Aretsresultat
Egenkapital ultimo

Overfort
Reservefor overskud
Virksom- opskrivnin- eller under-
hedskapital ger skud | alt
kr. kr. kr. kr.
125.000 1.647.536 912.188 2.684.724
0 (1.647.536) 1.647.536 0
0 0 331.480 331.480
0 0 (77.898) (77.898)
0 0 1.422.546 1.422.546
125.000 0 4.235.852 4.360.852
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Noter

1. Usikker hed ved indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme mdles til dagsvaardi. Dagsveadien opgeres for de enkelte gjendomme pa
baggrund af en rakke forudsagninger, herunder de enkelte gendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf i beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis side 7. Afkastkravene er fast-
sat, s3 de vurderes at af spejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed for-
bundet med fastsedtel sen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 7.

2015 2014
kr. kr.
2. Personaleomkostninger
Gager og lgn 361.959 437.625
Pensioner 51.683 62.999
Andre omkostninger til social sikring 29.196 16.209
442.838 516.833
2015 2014
kr. kr.
3. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger pa materielle anlaagsaktiver 215.737 745.852
Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlaggsaktiver (62.320) 13.535
153.417 759.387
2015 2014
kr. kr.
4. Andrefinansielle indtaegter
Finansielle indteggter fratilknyttede virksomheder 0 25.121
Renteindtaegter i avrigt 1.202.243 1.378.786
1.202.243 1.403.907
2015 2014
kr. kr.
5. Andrefinansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fratilknyttede virksomheder 885.395 846.805
Renteomkostninger i avrigt 552.789 666.937

1.438.184 1.513.742
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Noter
2015 2014
kr. kr.
6. Skat af ordineert resultat
Aktuel skat (86.498) 97.419
AEndring af udskudt skat 476.000 (32.000)
389.502 65.419
Materielle
Andre anlagg, anlasgsaktiver
Investerings- driftsmateriel under udfe-
g endomme og inventar relse
Kr. Kr. kr.
7. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 24.200.173 822.328 0
Tilgange 1.018.159 1.070.126 8.429.567
Afgange 0 (391.556) 0
Kostprisultimo 25.218.332 1.500.898 8.429.567
Af- og nedskrivninger primo 0 (218.173) 0
Arets afskrivninger 0 (215.737) 0
Tilbageforsel ved afgange 0 168.876 0
Af- og nedskrivninger ultimo 0 (265.034) 0
Dagsvaadireguleringer primo (2.838.828) 0 0
Arets dagsvaardiregul eringer 126.304 0 0
Dagsvaar direguleringer ultimo (2.712.524) 0 0
Regnskabsmaessig vaer di ultimo 22.505.808 1.235.864 8.429.567

Sel skabets investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, malt til dagsvaardi ved an-
vendelse af den afkastbaserede model. Ejendommene er pr. 31.12.2015 akkumuleret nedskrevet med 2.713
t.kr. Ejendommene er vaadiansat til et gennemsnitligt afkast pa 11,6%. En foragelse af afkastkravet med gen-
nemsnitligt 0,25 %-point vil reducere den samlede dagsvaadi med 474 t.kr.

Til brug for maling af selskabets investeringsgjendomme foretages en opdeling i falgende kategorier:

Industriejendomme beliggende i Bramming (afkastkrav 12,00%)
Enfamiliebolig beliggende i Bramming (afkastkrav 5,75%)
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Noter

Alle investeringsgendomme er pr. balancedagen fuldt udigjet. Ca. 94% af selskabets g endomme er industri-

g endomme.

Der har ikke vaaret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsadtel se af dagsvaadierne.

Der er usikkerhed forbundet med fastsadtelse af afkastkravene, idet der p& de geografiske omrader, hvor sal-
skabets ejendomme er beliggende, er en begramset omsadtelighed af gendomme. Malingen af ggendommene i

2015 har resulteret i opskrivninger for netto 126 t.kr. (far skat), som er indtaagtsfart i resultatopgere sen.

Andretilgo-
dehavender
kr.
8. Finansielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 41.499.493
Tilgange 1.910.782
Afgange (31.200.056)
Kostprisultimo 12.210.219
Regnskabsmaessig vaar di ultimo 12.210.219
Forfald inden Forfald inden Forfald efter ~ Restgadd efter
12 maneder 12 maneder 12 maneder 5ar
2014 2015 2015 2015
kr. kr. kr. kr.
9. Langfristede gedds-
forpligtelser
Gadd til reakreditinstitutter 698.279 711.946 9.316.474 6.552.276
Anden gadd 0 0 20.000 0
698.279 711.946 9.336.474 6.552.276
2015 2014
kr. kr.
10. Eventualfor pligtel ser
Kautions- og garantiforpligtel ser 0 400.000
Eventualforpligtel ser 0 400.000

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med HB Holding, Brejning ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet hadter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsaret 2013 for ind-
komstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtel-
ser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede sel skaber.
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Noter

11. Pantseetninger og sikker hedsstillelser

Prioritetsgedd er sikret ved pant i endomme. Pantet omfatter herudover detil g endommene harende produk-
tionsanlasg og maskiner.

Regnskabsmaessig vaadi af pantsatte eendomme udger 28.364 t.kr.

Selskabet har kautioneret for bankgadden i tilknyttede virksomheder. Gadden i tilknyttede virksomheder udger
18.495 t.kr. pr. 31.12.2015. Kautionen er limiteret til 6 mio.kr.



