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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for 2016/17 for Ejendomsselskabet HAND A/S.
Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med érsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af re-

sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30. september 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Roskilde, den 29. november 2017

Direktion

Lars Christensen
direktor

Bestyrelse

Michael Hedeby Lars Christensen Kjeld Nerhave

formand

Peter Svare-Andersen
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

Til aktionzrerne i Ejendomsselskabet HAND A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet HAND A/S for regnskabsaret 1. oktober 2016 - 30.
september 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnska-
bet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 30. september 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
oktober 2016 - 30. september 2017 1 overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er geeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere beskrevet
i revisionspétegningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet”. Vi er uathangige af sel-
skabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores avrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnéede revisionsbevis er tilstraekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Fremhzevelse af forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, henviser vi til note 1, hvori ledelsen har omtalt usikkerheden
ved maling af investeringsejendomme til dagsveerdi.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

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

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opné hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hojt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gel-
dende i Danmark, altid vil afdeekke veesentlig fejlinformation, nér sadan findes. Fejlinformationer kan op-
sta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vesentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pd de ekonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pd grundlag af &rsregnskabet.

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

. Identificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pé disse
risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage veasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvargel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsideszttelse af intern kontrol.

. Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

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

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd 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 gere opmarksom pé oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnéet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke leengere kan fortsaette driften.

. Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af &rsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uathaengige revisors revisionspitegning

Vi kommunikerer med den everste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering 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 érsregnskabet 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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden made synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

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

Roskilde, den 29. november 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 Nerhave
Karen Olsdatters Straede 13A
4000 Roskilde
CVR-nr.: 283179 80
Stiftet: 5. januar 2005
Hjemsted: Roskilde
Regnskabsar: 1. oktober - 30. september

13. regnskabsér

Bestyrelse Michael Hedeby, formand
Lars Christensen
Kjeld Nerhave

Peter Svare-Andersen

Direktion Lars Christensen, direktor
Revision RIR REVISION Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Bankforbindelse Nordea Bank Danmark A/S
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i ejendomme til udlejning.

Usikkerhed ved indregning eller miling

Selskabets investeringsejendomme er indregnet til dagsverdi. Der er en vis usikkerhed forbundet med
fastsettelsen af veerdien, men den er fastsat ud fra normalt anvendte afkastbaserede modeller. Ledelsen
vurderer, at de anvendte afkastkrav er passende for selskabets ejendomme, som ultimo er en erhvervs-
ejendom pa Sjelland.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Arets lejeindtagter udger 2.080 tkr. mod 2.596 tkr. sidste 4r. Det ordinare resultat efter skat udger
-2.322 tkr. mod -3.765 t.kr. sidste &r. Arets resultat er pavirket af opskrivning af selskabets erhvervsejen-
dom pa Sjlland samt tab ved indfrielse af renteswap.
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Resultatopgerelse 1. oktober - 30. september

2016/17 2015/16
Note kr. t.kr.
Lejeindtagter investeringsejendomme 2.079.722 2.596
Andre eksterne omkostninger -109.289 -120
Omkostninger vedrerende investeringsejendomme -1.265.880 =758
Verdiregulering af investeringsejendomme 325.000 -5.300
Bruttoresultat 1.029.553 -3.582
Andre finansielle indtegter 157 0
Ovrige finansielle omkostninger -3.653.314 -939
Resultat for skat -2.623.604 -4.521
2 Skat af arets resultat 301.986 756
Arets resultat -2.321.618 -3.765
Forslag til resultatdisponering:
Overfores til overfort resultat 0 369
Overfores til ovrige lovpligtige reserver -1.365.375 -4.134
Disponeret fra overfort resultat -956.243 0
Disponeret i alt -2.321.618 -3.765
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Balance 30. september

Aktiver
2017 2016
Note kr. tkr.
Anlaegsaktiver
3 Investeringsejendomme 3.500.000 36.675
Materielle anleegsaktiver i alt 3.500.000 36.675
Anlaegsaktiver i alt 3.500.000 36.675
Omsatningsaktiver
Udskudte skatteaktiver 0 245
Andre tilgodehavender 123.245 16
Periodeafgransningsposter 10.173 64
Tilgodehavender i alt 133.418 325
Likvide beholdninger 433.935 0
Omsatningsaktiver i alt 567.353 325
Aktiver i alt 4.067.353 37.000
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Balance 30. september

Passiver
2017 2016
Note kr. tkr.
Egenkapital
4  Virksomhedskapital 1.000.000 1.000
5 @vrige lovpligtige reserver 1.094.000 2.459
6 Overfort resultat -351.893 -1.333
Egenkapital i alt 1.742.107 2.126
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 1.509.596 29.465
Deposita 148.856 723
Langfristede galdsforpligtelser i alt 1.658.452 30.188
Geldsforpligtelser 106.000 1.032
Geld til pengeinstitutter 0 3.566
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 60.794 87
Anden geld 500.000 1
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 666.794 4.686
Geldsforpligtelser i alt 2.325.246 34.874
Passiver i alt 4.067.353 37.000
1 Usikkerhed ved indregning eller miling
7 Pantszetninger og sikkerhedsstillelser
8 Finansielle risici
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Noter

Usikkerhed ved indregning eller méling

Selskabets investeringsejendom er indregnet til dagsverdi. Der er en vis usikkerhed forbundet med

fastsaettelse af vaerdien, men den er fastsat ud fra normalt anvendte afkastbaserede modeller.

Ledelsen vurderer, at de anvendte afkastkrav er passende for selskabets ejendom, som er en

erhvervsejendom pa Sjaelland.

2016/17 2015/16
kr. t.kr.
Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat -301.986 =756
-301.986 -756
Af udskudt skat vedrerer 485 t.kr. udskudt skat pa
investeringsejendomme.
30/9 2017 30/9 2016
kr. t.kr.
Investeringsejendomme
Kostpris primo 33.522.025 33.522
Afgang i arets lob -31.424.650 0
Kostpris ultimo 2.097.375 33.522
Regulering til dagsvaerdi primo 3.152.975 8.453
Arets regulering til dagsveerdi 325.000 -5.300
Regulering til dagsvardi, athendede aktiver -2.075.350 0
Regulering til dagsvaerdi ultimo 1.402.625 3.153
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 3.500.000 36.675
Virksomhedskapital
Virksomhedskapital primo 1.000.000 1.000
1.000.000 1.000
Aktiekapitalen bestar af 4 aktier a 250.000 kr.
Kapitalen er ikke opdelt i klasser.
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Noter

30/92017 30/9 2016
kr. t.kr.

5.  Ovrige lovpligtige reserver
@vrige lovpligtige reserver primo 2.459.375 6.593
Henlagt af arets resultat -1.365.375 -4.134
1.094.000 2.459

6.  Overfort resultat

Overfort resultat primo -1.332.812 -1.321
Arets overforte overskud eller underskud -956.243 369
Verdiregulering finansielle kontrakter 0 -381
Realisation af finansielle kontrakter 1.937.162 0
-351.893 -1.333

7. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter og pengeinstitut, 1.616 t.kr., er der givet pant i grunde
og bygninger, hvis regnskabsmassige verdi pr. 30. september 2017 udger 3.500 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve péd i alt 750 tkr. til sikkerhed for bankgeld. Ejerpante-
brevene giver pant i ovenstdende grunde og bygninger.

8. Finansielle risici

Renterisici

Selskabet har tidligere indgdet renteswapaftale til begrensning af renterisici. ZAndringer i
markedsveerdien af renteswappen indregnes direkte pa egenkapitalen. Oversigt over
sikringstransaktioner vedrerende renteswapaftaler, der indregnes direkte pa egenkapitalen, er vist
nedenfor. Renteswappen er fortidsindfriet i regnskabsaret og de belob, der er indregnet i
egenkapitalen er derfor overfort til resultatopgerelsen.

Sikringstrans- Sikringstrans-

aktion brutto Skat heraf aktion netto

Saldo primo 2.484.162 -547.000 1.937.162
Arets bevagelse -2.484.162 547.000 -1.937.162
Saldo ultimo 0 0 0
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Ejendomsselskabet HAND A/S er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for
klasse C-virksomheder.

Som felge af andret arsregnskabslov er prioritetsgeld indregnet til amortiseret kostpris mod tidligere
dagsverdi. Andringen har ikke pévirket arsrapporten.

Arsrapporten er bortset herfra aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r og aflegges i danske
kroner.

Generelt om indregning og méling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmeessige skon af beleb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males pélideligt.

Ved forste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende méles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrapporten
aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Afledte finansielle instrumenter

Afledte finansielle instrumenter indregnes forste gang i balancen til kostpris og méles efterfolgende til
dagsveerdi. Positive og negative dagsverdier af afledte finansielle instrumenter indgér i andre tilgodeha-
vender henholdsvis anden gald.

Andringer 1 dagsverdien af afledte finansielle instrumenter, der er beregnet pa sikring af fremtidige
aktiver og forpligtelser, indregnes i andre tilgodehavender eller anden geld og i egenkapitalen.

Resulterer den fremtidige transaktion i indregning af aktiver eller forpligtelser, overferes belgb, som tidli-
gere er indregnet i egenkapitalen til kostprisen for henholdsvis aktivet eller forpligtelsen. Resulterer den
fremtidige transaktion i indteegter eller omkostninger, overfores belgb, som lebende er indregnet i egenka-
pitalen, til resultatopgerelsen i den periode, hvor det sikrede pavirker resultatopgerelsen.

Ejendomsselskabet HAND A/S - Arsrapport for 2016/17 12



Anvendt regnskabspraksis

Resultatopgerelsen

Lejeindtaegter vedrerende investeringsejendomme
Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkravede fellesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrerer. Indtegter vedrerende varmeregnskabet
indregnes i balancen som mellemvarender med lejere.

Andre eksterne omkostninger

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

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme

Omkostninger vedrerende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger
vedrerende varmeregnskabet indregnes 1 balancen som mellemvarende med lejere.

Verdiregulering af investeringsejendomme
Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder veardireguleringer af ejendomme og hermed
forbundne galdsforpligtelser til dagsvardi samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtagter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab
vedrerende finansielle aktiver og forpligtelser. Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultat-
opgerelsen med de beleb, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @&ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme

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

Investeringsejendomme méles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansattes ud fra en afkastbaseret model. Afkastsatserne (forrentningskravet) fastsattes ejendom
for ejendom.
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Anvendt regnskabspraksis

Ombkostninger, der tilfarer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaffel-
sestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en for-
bedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, indreg-
nes i resultatopgerelsen under “omkostninger vedrerende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anlegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset levetid.
Den veardiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foraldes, afspejles i inve-
steringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskrivninger
over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imedega forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter
Periodeafgransningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestaender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i1 balancen med det belgb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser preesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmessig og skattemeessig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Geldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er séledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlén
svarer til lanets restgaeld. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af ldnets kursregulering p& optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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