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Ledelsespåtegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt årsrapporten for 2015/16 for Ejendomsselskabet HAND A/S.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmæssig, og efter vores opfattelse giver årsregnskabet et

retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30. september 2016.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegørelse for de forhold, som beret-

ningen omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 28. februar 2017

Direktion

Lars Christensen
direktør

Bestyrelse

Michael Hedeby Lars Christensen Kjeld Nørhave
formand

Peter Svare-Andersen

Ejendomsselskabet HAND A/S · Årsrapport for 2015/16 1



Den uafhængige revisors erklæringer

Til aktionærerne i Ejendomsselskabet HAND A/S

Påtegning på årsregnskabet

Vi har revideret årsregnskabet for Ejendomsselskabet HAND A/S for regnskabsåret 1. oktober 2015 - 30.

september 2016, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og noter. Årsregnska-

bet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-

melse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser 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 årsregnskabet 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 risi-

ci for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved risi-

kovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for selskabets udarbejdelse af et årsregn-

skab, der giver et retvisende billede. Formålet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er passende

efter omstændighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af selskabets interne kon-

trol. 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.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Konklusion

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

nansielle stilling pr. 30. september 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1.

oktober 2015 - 30. september 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet

Uden at det har påvirket vores konklusion, henviser vi til note 1, hvori ledelsen har omtalt usikkerheden

ved måling af investeringsejendommene til dagsværdi.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere

handlinger i tillæg til den udførte revision af årsregnskabet. Det er på denne baggrund vores opfattelse, at

oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Roskilde, den 28. februar 2017

RIR REVISION
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 33 78 05 24

Birgit Sode
statsautoriseret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet Ejendomsselskabet HAND A/S

c/o Kjeld Nørhave

Karen Olsdatters Stræde 13A

4000 Roskilde

CVR-nr.: 28 31 79 80

Stiftet: 5. januar 2005

Hjemsted: Roskilde

Regnskabsår: 1. oktober - 30. september

12. regnskabsår

Bestyrelse Michael Hedeby, formand

Lars Christensen

Kjeld Nørhave

Peter Svare-Andersen

Direktion Lars Christensen, direktør

Revision RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Bankforbindelse Nordea Bank Danmark A/S
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Ledelsesberetning

Virksomhedens væsentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme til udlejning.

Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi. Der er en vis usikkerhed forbundet med

fastsættelsen af værdien, men den er fastsat ud fra normalt anvendte afkastbaserede modeller. Ledelsen

vurderer, at de anvendte afkastkrav er passende for selskabets ejendomme, som er henholdsvis boliger på

Fyn og erhvervsejendom på Sjælland.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets lejeindtægter udgør 2.598 t.kr. mod 2.505 t.kr. sidste år. Det ordinære resultat efter skat udgør

-3.765 t.kr. mod 8 t.kr. sidste år. Årets resultat er påvirket af nedskrivning af selskabets boligejendomme

på Fyn.

Begivenheder efter regnskabsårets udløb

Efter regnskabsårets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets fi-

nansielle stilling væsentligt.
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Resultatopgørelse 1. oktober - 30. september

2015/16 2014/15
Note kr. t.kr.

Lejeindtægter investeringsejendomme 2.598.010 2.505

Andre eksterne omkostninger -121.076 -120

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme -758.352 -1.066

Værdiregulering af investeringsejendomme -5.300.000 0

Bruttoresultat -3.581.418 1.319

Øvrige finansielle omkostninger -938.884 -1.392

Resultat før skat -4.520.302 -73

2 Skat af årets resultat 755.534 81

Årets resultat -3.764.768 8

Forslag til resultatdisponering:

Overføres til overført resultat 369.232 8

Overføres til øvrige lovpligtige reserver -4.134.000 0

Disponeret i alt -3.764.768 8
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Balance 30. september

Aktiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Anlægsaktiver

3 Investeringsejendomme 36.675.000 41.975

Materielle anlægsaktiver i alt 36.675.000 41.975

Anlægsaktiver i alt 36.675.000 41.975

Omsætningsaktiver

Udskudte skatteaktiver 245.014 0

Andre tilgodehavender 17.785 42

Periodeafgrænsningsposter 63.930 48

Tilgodehavender i alt 326.729 90

Omsætningsaktiver i alt 326.729 90

Aktiver i alt 37.001.729 42.065
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Balance 30. september

Passiver

2016 2015
Note kr. t.kr.

Egenkapital

4 Virksomhedskapital 1.000.000 1.000

5 Øvrige lovpligtige reserver 2.459.375 6.593

6 Overført resultat -1.332.812 -1.321

Egenkapital i alt 2.126.563 6.272

Hensatte forpligtelser

Hensættelser til udskudt skat 0 619

Hensatte forpligtelser i alt 0 619

Gældsforpligtelser

Gæld til realkreditinstitutter 29.465.615 29.584

Deposita 722.927 694

Langfristede gældsforpligtelser i alt 30.188.542 30.278

Kortfristet del af langfristet gæld 1.032.000 3.366

Gæld til pengeinstitutter 3.566.354 1.343

Leverandører af varer og tjenesteydelser 87.022 153

Anden gæld 1.248 34

Kortfristede gældsforpligtelser i alt 4.686.624 4.896

Gældsforpligtelser i alt 34.875.166 35.174

Passiver i alt 37.001.729 42.065

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

8 Finansielle risici
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Noter

1. Usikkerhed ved indregning eller måling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsværdi. Der er en vis usikkerhed forbundet

med fastsættelsen af værdien, men den er fastsat ud fra normalt anvendte afkastbaserede modeller.

Ledelsen vurderer, at de anvendte afkastkrav er passende for selskabets ejendomme, som er hen-

holdsvis boliger på Fyn og erhvervsejendom på Sjælland.

2015/16 2014/15
kr. t.kr.

2. Skat af årets resultat

Årets regulering af udskudt skat -755.534 -85

Regulering af tidligere års skat 0 4

-755.534 -81

Af udskudt skat vedrører 318 t.kr. udskudt skat på

investeringsejendomme.

30/9 2016 30/9 2015
kr. t.kr.

3. Investeringsejendomme

Kostpris primo 33.522.025 33.522

Kostpris ultimo 33.522.025 33.522

Regulering til dagsværdi primo 8.452.975 8.453

Årets regulering til dagsværdi -5.300.000 0

Regulering til dagsværdi ultimo 3.152.975 8.453

Regnskabsmæssig værdi ultimo 36.675.000 41.975

4. Virksomhedskapital

Virksomhedskapital primo 1.000.000 1.000

1.000.000 1.000

Aktiekapitalen består af 4 aktier a 250.000 kr.

Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
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Noter

30/9 2016 30/9 2015
kr. t.kr.

5. Øvrige lovpligtige reserver

Øvrige lovpligtige reserver primo 6.593.375 6.593

Henlagt af årets resultat -4.134.000 0

2.459.375 6.593

6. Overført resultat

Overført resultat primo -1.320.577 -1.598

Årets overførte overskud eller underskud 369.232 8

Værdiregulering finansielle kontrakter -381.467 269

-1.332.812 -1.321

7. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter og pengeinstitut, 34.064 t.kr., er der givet pant i

grunde og bygninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 30. september 2016 udgør 36.675 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve på i alt 8.750 t.kr. til sikkerhed for bankgæld. Ejerpante-

brevene giver pant i ovenstående grunde og bygninger.

8. Finansielle risici

Renterisici

Selskabet har indgået renteswapaftale til begrænsning af renterisici. Renteswappen løber frem til

udgangen af 2022. Ændringer i markedsværdien af renteswappen indregnes direkte på egenkapi-

talen. Oversigt over sikringstransaktioner vedrørende renteswapaftaler, der indregnes direkte på

egenkapitalen, er vist nedenfor.

Sikringstrans-
aktion brutto Skat heraf

Sikringstrans-
aktion netto

Saldo primo 1.994.695 -439.000 1.555.695

Årets bevægelse 489.467 -108.000 381.467

Saldo ultimo 2.484.162 -547.000 1.937.162
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Ejendomsselskabet HAND A/S er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens

bestemmelser for en klasse B-virksomhed. 

Årsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år og aflægges i danske kroner.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes værdireguleringer

af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder

afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regn-

skabsmæssige skøn af beløb, der tidligere har været indregnet i resultatopgørelsen.

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil tilflyde selska-

bet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå sel-

skabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver og forpligtel-

ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

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

aflægges, og som vedrører forhold, der eksisterede på balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes første gang i balancen til kostpris og måles efterfølgende til

dagsværdi. Positive og negative dagsværdier af afledte finansielle instrumenter indgår i andre tilgodeha-

vender henholdsvis anden gæld.

Ændringer i dagsværdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet på sikring af fremtidige akti-

ver og forpligtelser, indregnes i tilgodehavender eller anden gæld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overføres beløb, som lø-

bende er posteret på egenkapitalen, fra egenkapitalen og indregnes i kostprisen for henholdsvis aktivet el-

ler forpligtelsen. Resulterer den fremtidige transaktion i indtægter eller omkostninger, overføres beløb,

som løbende er posteret på egenkapitalen, til resultatopgørelsen i den periode, hvor det sikrede påvirker

resultatopgørelsen.

Resultatopgørelsen

Lejeindtægter vedrørende investeringsejendomme

Lejeindtægter indeholder indtægter ved udlejning af ejendomme samt opkrævede fællesomkostninger og

indregnes i resultatopgørelsen i den periode, som lejen vedrører. Indtægter vedrørende varmeregnskabet

indregnes i balancen som mellemværender med lejere.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration og tab på debitorer.

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme

Omkostninger vedrørende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrørende drift af ejendom-

me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger

vedrørende varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemværende med lejere.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder værdireguleringer af ejendomme og hermed for-

bundne gældsforpligtelser til dagsværdi samt gevinst/tab ved afhændelse af ejendomme.

Finansielle poster

Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger samt realiserede og urealiserede kursavancer

og -tab vedrørende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i

resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regnskabsåret.

Skat af årets resultat

Årets skat, der består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i resultatopgørel-

sen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfø-

res til posteringer direkte på egenkapitalen. 

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes købspris og

eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende ejendom for ejendom til en skønnet dagsværdi. Målingen

sker ved anvendelse af en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsættes ejendom for

ejendom.

Omkostninger, der tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-

sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillægges kostprisen som en for-

bedring. Omkostninger, der ikke tilfører en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-

nes i resultatopgørelsen under ”omkostninger vedrørende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som øvrige materielle anlægsaktiver, bortset fra grunde, en begrænset levetid.

Den værdiforringelse, der finder sted, efterhånden som en investeringsejendom forældes, afspejles i inve-

steringsejendommens løbende måling til dagsværdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger

over investeringsejendommens brugstid.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdireguleringer indregnes i resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi. Der ned-

skrives til nettorealisationsværdien med henblik på at imødegå forventede tab.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter afholdte omkostninger vedrørende

efterfølgende regnskabsår.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beløb, der kan beregnes på

grundlag af årets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-

komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser præsenteres modregnet i

det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af

aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling

af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Gældsforpligtelser vedrørende investeringsejendomme måles til dagsværdi. Værdireguleringer indregnes i

resultatopgørelsen under posten ”værdireguleringer af ejendomme”.

Andre gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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