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Ledelsespåtegning
Ledelsespåtegning

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015 for HB Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og fi-

nansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 26.05.2016

Direktion

Hans Büttner
direktør

Bestyrelse

Frederik Olesen Büttner Hans Büttner Morten Sloth Olesen
formand
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Den uafhængige revisors erklæringer
Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i HB Ejendomsselskab ApS

Påtegning på årsregnskabet
Vi har revideret årsregnskabet for HB Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015, der omfatter
anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes efter års-
regnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-
skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for 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 års-
regnskabet 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 risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der
er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et årsregnskab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at ud-
forme 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, om ledelsens regnskabsmæssige skøn er rimelige samt den samlede præsentation af årsregnskabet.

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.
31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 i overensstemmelse med
årsregnskabsloven.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i til-
læg til den udførte revision af årsregnskabet.

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnska-
bet.

Esbjerg, den 26.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Mikael Grosbøl
statsautoriseret revisor

CVR-nr. 33963556
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Ledelsesberetning
Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Virksomhedens hovedaktivitet består i udlejning af fast ejendom og dertil knyttet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat blev et overskud på 1.423 t.kr. mod et overskud på 647 t.kr. sidste år. Resultatet anser ledelsen

for tilfredsstillende.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Der er usikkerhed forbundet med indregningen og

målingen af disse, jf. omtale heraf i regnskabets note 1 og 7.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis
Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Ændringer i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er ændret på følgende områder:

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles til dagsværdi opgjort ved anvendelse af den afkastbaserede model. Tidligere

blev investeringsejendomme målt til kostpris med tillæg af opskrivninger og fradrag af afskrivninger.

Den akkumulerede virkning af praksisændringerne medfører pr. 31.12.2015, at egenkapitalen og balancesum-

men er uændret, mens resultatet før skat er forøget med 961 t.kr. Der er ikke foretaget ændring af sammenlig-

ningstallene.

Bortset fra ovennævnte område er den anvendte regnskabspraksis uændret i forhold til sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige øko-

nomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som be-

skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter måles ved første indregning i balancen til kostpris og efterfølgende til dags-

værdi. Afledte finansielle instrumenter indregnes under anden gæld.
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Anvendt regnskabspraksis

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er klassificeret som og opfylder betingelserne

for sikring af fremtidige transaktioner, indregnes direkte på egenkapitalen. Når de sikrede transaktioner realise-

res, indregnes de akkumulerede ændringer som en del af kostprisen for de pågældende regnskabsposter.

For afledte finansielle instrumenter, som ikke opfylder betingelserne for at blive behandlet som sikringsin-

strumenter, indregnes ændringer i dagsværdi løbende i resultatopgørelsen som finansielle poster.

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste eller -tab

Bruttofortjeneste omfatter nettoomsætning, andre driftsindtægter og andre eksterne omkostninger.

Nettoomsætning

Nettoomsætning indregnes i resultatopgørelsen, når levering og risikoovergang til køber har fundet sted. Net-

toomsætning indregnes eksklusive moms, afgifter og rabatter i forbindelse med salget.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme omfatter regnskabsårets reguleringer af virksomhedens inve-

steringsejendomme til dagsværdi.

Andre driftsindtægter

Andre driftsindtægter omfatter indtægter af sekundær karakter set i forhold til virksomhedens hovedaktivitet.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrører virksomhedens primære aktiviteter, herun-

der lokaleomkostninger, kontorholdsomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager såvel som omkostninger til social sikring, pensioner o.l. for virk-

somhedens medarbejdere.

Af- og nedskrivninger

Afskrivninger af materielle og immaterielle anlægsaktiver består af regnskabsårets afskrivninger opgjort ud fra

henholdsvis de fastsatte restværdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemførte nedskrivningstest og

af gevinster og tab ved salg af materielle anlægsaktiver.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renteindtægter, herunder renteindtægter fra tilgodehavender hos tilknytte-

de virksomheder samt amortisering af finansielle anlægsaktiver.



HB Ejendomsselskab ApS 7

Anvendt regnskabspraksis

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyt-

tede virksomheder samt amortisering af finansielle forpligtelser.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 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 danske dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel-

skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld

fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Materielle anlægsaktiver under udførsel måles til kostpris.

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til

klargøring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restværdi efter afsluttet brugstid. Der foretages

lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 5 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæs-

sige værdi.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejen-

dom vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved

anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra

de enkelte ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, forventet tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grund-

lag af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggen-

hed, lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsva-

rende ejendomme.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Tilgodehavende og skyldig selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser eller tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen opgjort som beregnet skat af

årets skattepligtige indkomst.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter bankindeståender.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der sva-

rer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles priori-

tetsgæld til amortiseret kostpris. Dette betyder, at forskellen mellem provenuet ved lånoptagelsen og den no-

minelle værdi, der skal tilbagebetales, indregnes i resultatopgørelsen over låneperioden som en finansiel om-

kostning ved anvendelse af den effektive rentes metode.

Finansielle leasingforpligtelser

Leasingforpligtelser vedrørende finansielt leasede aktiver indregnes i balancen som gældsforpligtelser og må-

les på tidspunktet for indgåelse af kontrakten til nutidsværdien af de fremtidige leasingydelser. Efter første

indregning måles leasingforpligtelserne til amortiseret kostpris. Forskellen mellem nutidsværdien og den no-
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Anvendt regnskabspraksis

minelle værdi af leasingydelserne indregnes i resultatopgørelsen over kontrakternes løbetid som en finansiel

omkostning.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Bruttofortjeneste 2.517.940 2.098.004

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme 126.304 0

Personaleomkostninger 2 (442.838) (516.833)

Af- og nedskrivninger 3 (153.417) (759.387)

Driftsresultat 2.047.989 821.784

Andre finansielle indtægter 4 1.202.243 1.403.907

Andre finansielle omkostninger 5 (1.438.184) (1.513.742)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat 1.812.048 711.949

Skat af ordinært resultat 6 (389.502) (65.419)

Årets resultat 1.422.546 646.530

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat 1.422.546 646.530

1.422.546 646.530
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 22.505.808 21.361.345

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 1.235.864 604.155

Materielle anlægsaktiver under udførelse 8.429.567 0

Materielle anlægsaktiver 7 32.171.239 21.965.500

Andre tilgodehavender 12.210.219 41.499.493

Finansielle anlægsaktiver 8 12.210.219 41.499.493

Anlægsaktiver 44.381.458 63.464.993

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder 0 371.919

Andre tilgodehavender 332.363 40.796

Tilgodehavende selskabsskat 8.600 59.700

Tilgodehavender 340.963 472.415

Likvide beholdninger 20.808.319 101.303

Omsætningsaktiver 21.149.282 573.718

Aktiver 65.530.740 64.038.711
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Reserve for opskrivninger 0 1.647.536

Overført overskud eller underskud 4.235.852 912.188

Egenkapital 4.360.852 2.684.724

Udskudt skat 1.510.000 1.034.000

Hensatte forpligtelser 1.510.000 1.034.000

Gæld til realkreditinstitutter 9.316.474 10.031.491

Anden gæld 20.000 20.000

Langfristede gældsforpligtelser 9 9.336.474 10.051.491

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 9 711.946 698.279

Bankgæld 0 3.476.108

Finansielle leasingforpligtelser 325.000 0

Gæld til tilknyttede virksomheder 46.753.253 43.249.477

Anden gæld 2.533.215 2.844.632

Kortfristede gældsforpligtelser 50.323.414 50.268.496

Gældsforpligtelser 59.659.888 60.319.987

Passiver 65.530.740 64.038.711

Usikkerhed ved indregning og måling 1

Eventualforpligtelser 10

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 11
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksom-
hedskapital

kr.

Reserve for
opskrivnin-

ger
kr.

Overført
overskud

eller under-
skud

kr.
I alt

kr.

Egenkapital primo 125.000 1.647.536 912.188 2.684.724

Opløsning af opskrivninger 0 (1.647.536) 1.647.536 0

Værdireguleringer 0 0 331.480 331.480

Skat af egenkapitalbevægelser 0 0 (77.898) (77.898)

Årets resultat 0 0 1.422.546 1.422.546

Egenkapital ultimo 125.000 0 4.235.852 4.360.852
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Noter
Noter

1. 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 side 7. Afkastkravene er fast-

sat, så de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme. Der er usikkerhed for-

bundet med fastsættelsen af afkastkravene, jf. omtale heraf i regnskabets note 7.

2015
kr.

2014
kr.

2. Personaleomkostninger
Gager og løn 361.959 437.625

Pensioner 51.683 62.999

Andre omkostninger til social sikring 29.196 16.209

442.838 516.833

2015
kr.

2014
kr.

3. Af- og nedskrivninger
Afskrivninger på materielle anlægsaktiver 215.737 745.852

Tab og gevinst ved salg af immaterielle og materielle anlægsaktiver (62.320) 13.535

153.417 759.387

2015
kr.

2014
kr.

4. Andre finansielle indtægter
Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 0 25.121

Renteindtægter i øvrigt 1.202.243 1.378.786

1.202.243 1.403.907

2015
kr.

2014
kr.

5. Andre finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder 885.395 846.805

Renteomkostninger i øvrigt 552.789 666.937

1.438.184 1.513.742
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Noter

2015
kr.

2014
kr.

6. Skat af ordinært resultat
Aktuel skat (86.498) 97.419

Ændring af udskudt skat 476.000 (32.000)

389.502 65.419

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

Materielle
anlægsaktiver

under udfø-
relse

kr.

7. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 24.200.173 822.328 0

Tilgange 1.018.159 1.070.126 8.429.567

Afgange 0 (391.556) 0

Kostpris ultimo 25.218.332 1.500.898 8.429.567

Af- og nedskrivninger primo 0 (218.173) 0

Årets afskrivninger 0 (215.737) 0

Tilbageførsel ved afgange 0 168.876 0

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (265.034) 0

Dagsværdireguleringer primo (2.838.828) 0 0

Årets dagsværdireguleringer 126.304 0 0

Dagsværdireguleringer ultimo (2.712.524) 0 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 22.505.808 1.235.864 8.429.567

Selskabets investeringsejendomme er, jf. beskrivelsen i anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi ved an-

vendelse af den afkastbaserede model. Ejendommene er pr. 31.12.2015 akkumuleret nedskrevet med 2.713

t.kr. Ejendommene er værdiansat til et gennemsnitligt afkast på 11,6%. En forøgelse af afkastkravet med gen-

nemsnitligt 0,25 %-point vil reducere den samlede dagsværdi med 474 t.kr.

Til brug for måling af selskabets investeringsejendomme foretages en opdeling i følgende kategorier:

Industriejendomme beliggende i Bramming (afkastkrav 12,00%)

Enfamiliebolig beliggende i Bramming (afkastkrav 5,75%)



HB Ejendomsselskab ApS 16

Noter

Alle investeringsejendomme er pr. balancedagen fuldt udlejet. Ca. 94% af selskabets ejendomme er industri-

ejendomme.

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

Der er usikkerhed forbundet med fastsættelse af afkastkravene, idet der på de geografiske områder, hvor sel-

skabets ejendomme er beliggende, er en begrænset omsættelighed af ejendomme. Målingen af ejendommene i

2015 har resulteret i opskrivninger for netto 126 t.kr. (før skat), som er indtægtsført i resultatopgørelsen.

Andre tilgo-
dehavender

kr.

8. Finansielle anlægsaktiver
Kostpris primo 41.499.493

Tilgange 1.910.782

Afgange (31.200.056)

Kostpris ultimo 12.210.219

Regnskabsmæssig værdi ultimo 12.210.219

Forfald inden
12 måneder

2014
kr.

Forfald inden
12 måneder

2015
kr.

Forfald efter
12 måneder

2015
kr.

Restgæld efter
5 år

2015
kr.

9. Langfristede gælds-
forpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 698.279 711.946 9.316.474 6.552.276

Anden gæld 0 0 20.000 0

698.279 711.946 9.336.474 6.552.276

2015
kr.

2014
kr.

10. Eventualforpligtelser
Kautions- og garantiforpligtelser 0 400.000

Eventualforpligtelser 0 400.000

Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med HB Holding, Brejning ApS som administrationsselskab. Sel-

skabet hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 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 på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.
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Noter

11. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser
###

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme. Pantet omfatter herudover de til ejendommene hørende produk-

tionsanlæg og maskiner.

Regnskabsmæssig værdi af pantsatte ejendomme udgør 28.364 t.kr.

Selskabet har kautioneret for bankgælden i tilknyttede virksomheder. Gælden i tilknyttede virksomheder udgør

18.495 t.kr. pr. 31.12.2015. Kautionen er limiteret til 6 mio.kr.


