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Selskabsoplysninger

Selskab
Hansen/Jensen Invest ApS
Dragebakken 22

5560 Aarup

Hjemstedskommune: Assens

CVR-nummer: 27433286

Regnskabsperiode: 1. januar 2015 - 31. december 2015
Direktion

Bjern Kabat Hansen
Hans Henrik Jensen

Revisor

Dansk Revision Odense
Registreret revisionsaktieselskab
Langelinie 79

5230 Odense M
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Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandiet og godkendt arsrapporten for 1. januar 2015 - 31. december 2015 for Han-
sen/Jensen Invest ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.

december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold, beretningen om-

handler.
Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Assens, 8. juni 2016

Direktionen:

Bjmrskabat\}nsg:v\ H:@;nri ensen
\
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Den uafhzengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i Hansen/Jensen Invest ApS

Pategning pa arsregnskabet
Vi har revideret arsregnskabet for Hansen/Jensen Invest ApS for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31. december
2015, der omfatter resultatopg@relse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis Arsregnskabet ud-
arbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig
for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har udfert revisio-
nen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge dansk revisorlov-
givning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer revisionen for at opna hgj grad af
sikkerhed for, at drsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger i &rs-
regnskabet. De valgte revisionshandlinger afhanger af revisors vurdering, herunder vurderingen af risici for vae-
sentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risikovurderingen
overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et drsregnskab, der giver et
retvisende billede. Formadlet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende efter omstandighe-
derne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En revision om-
fatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaes-
sige skan er rimelige samt den samlede prassentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstreekkeligt og egnet som grundlag for vores konklu-

sion.
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. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2015 - 31.
december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
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Den uafhaengige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlzaest ledelsesberetningen, men ikke foretaget yderligere handlin-
ger i tillaeg til den gennemf@rte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse, at oplys-

ningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Odense M, 8. juni 2016

an Hledegaard
Paftner, registreret revisor
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er kgb og salg af fast ejendom samt beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets primaere drift er marginalt forringet i Igbet af 2015, hvor en mindre tilbagegang pa lejeindteegter pa
henholdsvis Frederiksgade 11B og renovering af lejemal i Strandgade, har kostet lejeindtaegter i 2015. Lejeind-
tagterne er pa realiseret niveau 2,21% lavere end i 2015.

Selskabets driftsresultat for skat og veerdireguleringer i niveauet 0,9-1,0 mio., korrigeret for ekstra renoverings-
udgifter pa Roersvej pa 0,65 mio,. vurderes af ledelsen som tilfredsstillende.

| Igbet af 2015 har udlejningssituationen vaeret stabil i alle 3 byer, dog med stor udskiftning af lejemassen i
Svendborg hen over sommeren 2015.

Selskabets ejendomme er optaget til et gennemsnitsafkast pa 7,00 %, hvilket er en forhgjelse pa 0,19 % i for-
hold til 2014. Flere af selskabets ejendomme er blevet vurderet i 2015 af EDC. Vurderingerne har ikke givet an-
ledning til revurdering af selskabets ejendomme ud fra en markedsmaessig betragtning.

Selskabet har ikke siden 2010 foretaget positive reguleringer af Selskabets ejendomme.,

Ejendommene er optaget til fglgende afkast:

Assens — 3 beboelsesejendomme 7,71% (+0,18%)
Odense — 3 beboelsesejendomme/mindre erhverv 6,84% (+0,27%)
Svendborg — 1 beboelsesejendom/4 ejerlejligheder 7,00% (+0,05%)

Selskabet har i perioder haft en anstrengt likviditet. Selskabet har derfor i foraret 2016 faet udvidet traeknings-
retten i pengeinstitut. Der er fortsat behov for fortsat stram likviditetsstyring i 2016, da etablerede rammer ikke
giver plads til uforudsete likviditetsbehov.

Det er dog ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til radighed for at fortsaette driften
som en going concern i 2016.

Avrets udvikling og resultat anses for tilfredsstillende.
Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke indtruffet begivenheder efter regnskabsarets afslutning, som vil pavirke vurderingen af selskabets
forhold vaesentligt.
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2015 2014
Note Resultatopgerelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Bruttofortjeneste 1.377.002 2.091
Veerdireguleringer af investeringsaktiver 36.751 -80
Finansielle indtaegter 9.505 10
Finansielle omkostninger -985.567 -1.064
Resultat f@r skat 437.691 956
1 Skat af arets resultat -100.844 -199
Arets resultat 336.847 757
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat 336.847 757
Resultatdisponering i alt 336.847 757
Dansk <. TD>GG:
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2015 2014
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december

2 Investeringsejendomme 38.998.673 38.999

Materielle anlagsaktiver 38.998.673 38.999

Anlagsaktiver i alt 38.998.673 38.999

Likvide beholdninger 3.274 32

Omsaetningsaktiver i alt 3.274 32

Aktiver i alt 39.001.947 39.031
<Dansk D> GG
Revision INDEPENDENT MEMBER
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2015 2014
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december
Virksomhedskapital 125.000 125
Overfgrt resultat 4.230.424 3.894
3 Egenkapital i alt 4.355.424 4.019
Hensattelser til udskudt skat 1.506.002 1.464
Hensatte forpligtelser 1.506.002 1.464
Ansvarlige lanekapital 0 118
Geeld til realkreditinstitutter 24.691.946 25.362
Kreditinstitutter 5.093.145 5.579
Periodeafgraensningsposter 685.664 645
4 Langfristede galdsforpligtelser 30.470.755 31.704
Geeld til realkreditinstitutter 654.884 509
Kreditinstitutter 853.732 750
Modtagne forudbetalinger fra kunder 87.785 31
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser 438.089 0
Selskabsskat 272.980 211
Anden gzeld 362.296 343
Kortfristede geaeldsforpligtelser 2.669.766 1.845
Galds- og hensatte forpligtelser i alt 34.646.523 35.013
Passiveri alt 39.001.947 39.031
5 Kapitalberedskab
Eventualforpligtelser
7 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser
T2 GGs
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2015 2014
Noter DKK 1.000 DKK
1 Skat af arets resultat
Skat af arets resultat 59.267 202
Regulering af udskudt skat 41.577 -2
Skat af arets resultat i alt 100.844 199
2 Investeringsejendomme
Kostpris 1. januar 34.245.955 34.246
Kostpris 31. december 34.245.955 34.246
Dagsveerdiregulering 1. januar 4.752.718 4.753
Dagsvardireguleringer 31. december 4.752.718 4.753
Investeringsejendomme i alt 38.998.673 38.999
3 Egenkapital Virksom- Overfort lalt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 125 3.894 4,019
Arets resultat 0 337 337
Egenkapital ultimo 125 4.230 4.355
Virksomhedskapitalen er sammensat af aktier/anparter 4 DKK 1.000 eller multipla heraf.
q Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 22.398.409 24.187
5 Kapitalberedskab
Selskabet har i perioder haft en anstrengt likviditet. Selskabet har derfor i fordret 2016 faet ud-
videt kreditrammen i pengeinstitut. Der er fortsat behov for fortsat stram likviditetsstyring i
2016, da etablerede rammer ikke giver plads til uforudsete likviditetsbehov.
Det er dog ledelsens vurdering, at selskabet har tilstraekkelige kreditfaciliteter til rddighed for at
fortsaette driften som en going concern i 2016.
Dansk 10 ™ GG
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Hansen/Jensen Invest ApS

2015 2014
Noter DKK 1.000 DKK

6 Eventualforpligtelser
Ingen.
7 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, TDKK 25.347, er der givet pant i grunde og bygnin-
ger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2014 udggr TDKK 38.999.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt TDKK 6.850, der giver pant i ovenstdende grunde
og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.
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Anvendt regnskabspraksis

Generelt
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling
Aktiver indregnes i balancen, ndr det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde selskabet, og
aktivets veerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil fraga selskabet,
og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant effektiv
rente over Ipbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle afdrag
samt tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt belgb.

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

Indteegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der mailes til dagsveerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes om-
kostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger, nedskrivninger og hensatte for-
pligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af @ndrede regnskabsmaessige skon af belgb, der tidligere har veeret
indregnet i resultatopggreisen.

Resultatopggrelsen

Nettoomszetning
Lejeindtaegter indregnes pa forfaldstidspunktet.

Bruttofortjeneste
Nettoomsaetningen fratrukket omkostninger til ravarer og hjeelpematerialer samt andre eksterne omkostninger
er sammendraget i posten "Bruttofortjeneste".

Andre driftsindteegter og -omkostninger
Andre driftsindtaegter og -omkostninger indeholder regnskabsposter af sekundaer karakter i forhold til selskabets
hovedaktivitet.

Dansk 12 > GG
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, lokaler, tab
pa debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Finansielle indtzegter og omkostninger
Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrgrende gaeld, amortisering af Ian samt tillaeg og godtgerelse vedrgrende acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af rets aktuelle skat og arets forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopggrelsen
med den del, der kan henfgres til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte p3 egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejendomme udggr investeringer i grunde og bygninger med det formal, at opn3 afkast af den inve-
sterede kapital i form af driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved videresalg.

Investeringsejendomme males ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. kgbsomkostninger.

Kostprisen for egne opfgrte investeringsejendomme, omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte til-
knyttet anskaffelsen, herunder kpbsomkostninger og indirekte omkostninger til Ienforbrug, materialer, kompo-
nenter og underleverandgrer indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Efter fgrste indregning males investeringsejendomme til dagsveerdi. Veerdireguleringer af investeringsejen-
domme indregnes i resultatopgerelsen.

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har vaeret vanskeligheder med klassifikationen af ejendommene som in-
vesteringsejendomme.

Dagsveerdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og villige parter pa arms
lengde vilkar pa balancedagen.

Det er ledelsens vurdering, at det for indevzaerende ar ikke har vaeret muligt at finde dagsvaerdien ved hjalp af
markedsinformationer, hvorfor vardiansaettelsen er sket pd baggrund af diskonteringsmodeller.

Dagsveerdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2015 fastsat ved anvendelse af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for det kommende ar, korrigeret for ud-
sving, der karakteriseres ved at vaere enkeltstdende begivenheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en
individuelt fastsat afkastprocent. Den herved beregnede vaerdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver,
sasom likvider, deposita mv., safremt disse ikke indgar seerskilt andet sted i balancen, hvorved dagsveerdien frem-
kommer.
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Anvendt regnskabspraksis

De anvendte skgn er baseret pa oplysninger, samt forudsatninger, ledelsen vurderer forsvarlige, men som i sa-
gens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller omstaendigheder vil sandsynligvis afvige
fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraeder som forventet. Disse afvi-
gelser kan vaere vaesentlige.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anleegsaktiver opggres som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab indreg-
nes i resultatopggrelsen under andre driftsindtaegter eller andre driftsomkostninger.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males i balancen til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab efter en vurdering af de enkelte tilgodehaven-
der.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
felgende regnskabsar.

Likvide beholdninger
Omfatter likvide beholdninger samt let realisable veerdipapirer med ubetydelig risiko for vaerdiaendringer.

Galdsforpligtelser
Prioritetsgaeld males til kursvaerdi

Gaeld i gvrigt males til amortiseret kostpris svarende til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat
Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat males i balancen som beregnet skat af arets skatte-
pligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaes-
sig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skat-
tesatser, der med balancedagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som ak-
tuel skat. £ndring i udskudt skat som fglge af eendringer i skattesatser indregnes i resuitatopgerelsen.
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