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Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 2016 for Hvetbo Ejendomsinvest A/S .
Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Pandrup, den 8. februar 2017.

Direktion

Tonni Studsbjerg

Bestyrelse

Mogens Fransen Niels Christian Hem
Mette Lindhardt Tonni Studsbjerg



Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Hvetbo Ejendomsinvest A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Hvetbo Ejendomsinvest A/S for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31. december
2016, der omfatter resultatopggrelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet
udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2016 - 31.
december 2016 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er nermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uathaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veasentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser
eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa 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 ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad
af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i
overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark,
altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformation kan opsta som fglge af besvigelser
eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har
indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne treffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i1 overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis
under revisionen. Herudover:

e Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstrekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.



Den uafhangige revisors erklaeringer

e Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

e Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmassige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

e Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsette driften.
Hvis vi konkluderer, at der er en vesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmarksom
pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsette driften.

e Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

I tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at leese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vasentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Pandrup, den 8. februar 2017

HS Revision & Radgivning
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 36 92 02 89

Peter Wulff Andersen

Statsautoriseret revisor
FSR — danske revisorer



Selskabsoplysninger

Selskabet Hvetbo Ejendomsinvest A/S
c/o Mogens Fransen
Isaksvej 51
9490 Pandrup

CVR-nr.: 26 61 5194
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Mogens Fransen
Niels Christian Hem
Mette Lindhardt
Tonni Studsbjerg

Direktion Tonni Studsbjerg

Revisor HS Revision & Radgivning
Godkendt Revisionspartnerselskab
Torvegade 7
9490 Pandrup



Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets formal er at drive virksomhed med investering i fast ejendom og hermed beslagtet virksomhed.

Vasentlige eendringer i aktiviteter og gkonomiske forhold
Selskabets ejendom er solgt primo 2017 og ejendommen er derfor pr. 31. december 2016 nedskrevet med tkr.
5.900 til salgsveerdi.



Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hvetbo Ejendomsinvest A/S for 2016 er aflagt efter arsregnskabslovens regnskabsklasse B.

/ndring i anvendt regnskabspraksis
Pa fglgende omrader er regnskabspraksis @ndret i forhold til tidligere ar:

Geeld til realkreditinstitutter
Males til amortiseret kostpris. Tidligere blev galden malt til dagsveerdi.

Begrundelser
Praksisendringen sker som fglge af nye krav i arsregnskabsloven.

Belgbsmassige effekter
Den belgbsmassige effekt af praksisendringen er uvasentlig og der er ikke foretaget tilpasning af
sammenligningstallene jf. arsregnskabslovens overgangsbestemmelser.

Bortset fra ovennavnte omrader er den anvendte regnskabspraksis uzndret i forhold til sidste ar.
RESULTATOPGORELSEN

Bruttofortjeneste
Bruttofortjenesten indeholder lejeindtegter vedrgrende investeringsejendomme, omkostninger vedrgrende
investeringsejendomme, verdiregulering af investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Lejeindtegter vedrgrende investeringsejendomme indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme samt
opkraevede fellesomkostninger og indregnes i resultatopggrelsen i den periode, som lejen vedrgrer.

Omkostninger vedrgrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrgrende drift af ejendomme,
vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger.

Veardiregulering af investeringsejendomme indeholder vardireguleringer af ejendomme samt gevinst/tab ved
afhandelse af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame og administration.

Finansielle indtaegter
Renteindtegter.

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger, kurstab pa geld samt laneomkostninger.

Skat af arets resultat

Skat af arets resultat omfatter arets skat og arets forskydning i udskudt skat. Aktuel skat beregnes med
udgangspunkt i arets resultat for skat, korrigeret for ikke-skattepligtige indteegter og omkostninger. Ved
beregningen er anvendt en skatteprocent pa 22.

Selskabet er omfattet af reglerne om tvungen sambeskatning. Selskabet er administrationsselskab og betaler
dermed koncernens samlede selskabsskat til skattemyndighederne.

Administrationsselskabet afregner skat med datterselskaberne. Ikke-afregnede forhold indregnes i balancen
under “Tilgodehavender fra tilknyttede virksomheder” eller ”"Geld til tilknyttede virksomheder”.



Anvendt regnskabspraksis

BALANCEN

Materielle anlsegsaktiver

Andre anleg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.
Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af forventet restvaerdi efter afsluttet brugstid.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt, hvor
aktivet er klar til brug.

Der foretages linezre afskrivninger over den forventede brugstid, baseret pa fglgende vurdering af aktivernes
forventede brugstider:

Andre anleg, driftsmateriel og inventar 5ar

Afskrivningerne indregnes i resultatopggrelsen under posten ”Af- og nedskrivninger af anlegsaktiver”.

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

Investeringsejendomme males efterfglgende ejendom for ejendom til en skgnnet dagsvaerdi. Malingen sker ved
anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom for ejendom.

Omkostninger, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indregnes i
resultatopgg@relsen under ”omkostninger vedrgrende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset levetid. Den
verdiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsvardi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes i resultatopggrelsen under posten “bruttofortjeneste”.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris. Det svarer i al vesentlighed til nominel veerdi reduceret med
nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Tilgodehavender hos modervirksomhed
Males til palydende vardi. Tilgodehavendet forrentes pa markedsvilkar.

Hensatte forpligtelser

Udskudt skat pa aktiver og forpligtelser indregnes som en hensat forpligtelse. Udskudt skat maéles til
nettorealisationsvaerdi og beregnes som 22 pct. af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassige og
skattemessige verdier. Der indregnes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle pa aktiver, hvorpa der ikke
er skattemessig afskrivningsret, f.eks. kontorbygninger. Udskudt skat males pa grundlag af den planlagte
anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen i de tilfelde, hvor opggrelsen af skatteverdien kan
foretages efter alternative beskatningsregler.

Geldsforpligtelser
Gald males som udgangspunkt til amortiseret kostpris. Hvor der hverken er kurstab eller kursgevinst, svarer
amortiseret kostpris i al vasentlighed til nominel restgzld.

Selskabsskat, periodeafgransningsposter og gvrige ikke-finansielle forpligtelser males til nettorealisationsverdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Geeld til realkreditinstitutter
Gzlden males til amortiseret kostpris. For obligationslan males galden som:

- Det oprindeligt modtagne provenu ved laneoptagelsen (kostprisen)
- reduceret med afdrag og
- tillagt en beregnet andel af det samlede kurstab.

Det samlede kurstab af forskellen mellem modtaget provenu (kostprisen) og nominel restgeld ved
laneoptagelsen. Kurstabet fordeles over lanets Igbetid efter effektiv rentes metode.

Geeld til tilknyttede virksomheder
Miales til nominel restgeld. Gelden forrentes pa markedsvilkar.



Resultatopggarelse 1. januar - 31. december

Bruttofortjeneste

Note

Ordingert resultat fgr finansielle poster

Andre finansielle indtegter fra tilknyttede virksomheder..................

Andre finansielle indt@gter............cccceeevueennee.

Finansielle omkostninger fra tilknyttede virksomheder.....................

Andre finansielle omkostninger .......................

Resultat fgr skat

Skat af arets resultat ........ooeeeveeeeeeveeeeeeeeeeeeeneen.

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Overfgrt fra tidligere ar.........ccooevvevveeeeeennenne.

ATELS TESULLAL ..o

Til disposition

Overfart til NESLE AT voeeveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenn

Disponeret i alt

10

2016 2015

kr. tkr.
-4.246.541 1.617
-4.246.541 1.617
24.354 56

163 0

7.612 13
510.232 571
-4.739.869 1.090
206.855 204
-4.946.724 885
7.749.603 6.864
-4.946.724 885
2.802.880 7.750
2.802.880 7.750
2.802.880 7.750




Balance 31. december

Note 2016 2015
kr tkr

Aktiver
Anlaegsaktiver
Materielle anlsegsaktiver
Grunde 0g DYZNINGET ......ccouiriiriiriiiiiiieecece e 21.700.000 27.600
Materielle anlaegsaktiver i alt 2 21.700.000 27.600
Anlaegsaktiver i alt 21.700.000 27.600
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder .............coceveennennen. 1.480.691 1.602
Andre tilgodehavender.............coceevieiiiiiiniiniiiieeeeeeee e 8.771 9
Tilgodehavender i alt 1.489.462 1.610
Likvide beholdninger 5.165 5
Omsatningsaktiver i alt 1.494.627 1.615
Aktiver i alt 23.194.627 29.215
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Balance 31. december

Note 2016 2015
kr tkr

Passiver
Egenkapital
Virksomhedskapital ..........ccccoooiiiiiiiiniiniiiie e 1.500.000 1.500
OVEITBIT TESULLAL ..oovveeeeeieeeiieeeeee et eeeeeeaaen 2.802.880 7.750
Egenkapital i alt 3 4.302.880 9.250
Geldsforpligtelser
Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinStEULIET ....ccuveerieeriieenieeeiee ettt 9.762.658 10.397
Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 4 9.762.658 10.397
Kortfristede geeldsforpligtelser
Kortfristet del af langfristet g&ld .......c.cooveeviiniiniiniiiiinces 648.000 648
KreditinStitutter 1 @VIIZE .coovverieriieiieiieieeteete et 8.010.628 8.095
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser ...........cocceeveenienienicnniennnen. 19.700 20
Geld til tilknyttede virksomheder............ccoceviirvinniininienecnicnneens 241.215 597
ANEN GBI ..o 209.547 209
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 9.129.090 9.569
Gealdsforpligtelser i alt 18.891.748 19.966
Passiver i alt 23.194.627 29.215
Pantsa®tninger og sikkerhedsstillelser 5
Eventualposter m.v. 6
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Noter til arsrapporten

1 Skat af arets resultat 2016 2015

kr. tkr.

Skat af Arets TeSUILAL .......cccecverrieieieeeeiee et 206.855 204

Skat af arets resultat i alt 206.855 204

2 Materielle anleegsaktiver Grunde og Andre anl,

bygninger driftsmatr. og

inventar

kr. kr.

KOSEPIIS PIIMO ..ottt 32.279.397 60.000

Kostpris ultimo 32.279.397 60.000

Verdiregulering primo........coccceceevieeneeneenienicnieeeeeeeeesee e -4.679.397 0
Arets VETAITEZUIETING ..c.vveiviiiiiiiiicteee et -5.900.000
Veardiregulering ultimo -10.579.397

Af- 0g nedsKrivninger, Primo..........cccceereerierieriieesieeieeneesee st 60.000

Af- og nedskrivninger, ultimo 60.000

Regnskabsmaessig veerdi, ultimo 21.700.000 0

Ejendommen er solgt i januar 2017. Ejendommen er medtaget til salgsvardien.

3 Egenkapital Selskabs- Overfort T alt
kapital resultat

kr. kr. kr.

SaldO PriMO...ccueerieiieiieeieeeeee e 1.500.000 7.749.603 9.249.603

ATELS TESUILAL ... 0 -4.946.724 -4.946.724

Saldo ultimo 1.500.000 2.802.880 4.302.880

Selskabskapitalen er ikke @ndret de seneste 5 ar.

4 Langfristede galdsforpligtelser

Fglgende del af geelden forfalder til betaling efter 5 ar: kr. O
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Noter til arsrapporten

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitutter, tkr. 10.450 er givet pant i investeringsejendom,
hvis regnskabsmassige verdi pr. 31.december 2016 udggr tkr. 21.700.

6 Eventualposter m.v.

Selskabet hafter solidarisk med sambeskatningsselskaberne for skat af koncernens
sambeskattede indkomst og for visse kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat.
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