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Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016 for HBR Ejendomsselskab ApS.

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Årsregnskabet giver efter min opfattelse et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle

stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for 2016.

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

omhandler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 28. marts 2017

Direktion

Henny Berrit Ravn
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i HBR Ejendomsselskab ApS

Konklusion

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

sielle stilling pr. 31. december 2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 1. januar -

31. december 2016 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Vi har revideret årsregnskabet for HBR Ejendomsselskab ApS for regnskabsåret 1. januar - 31. december

2016, der omfatter resultatopgørelse, balance og noter, herunder anvendt regnskabspraksis (”regnskabet”).

Grundlag for konklusion

Vi har udført vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderlige-

re krav, der er gældende i Danmark. Vores ansvar ifølge disse standarder og krav er nærmere beskrevet i re-

visionspåtegningens afsnit ”Revisors ansvar for revisionen af regnskabet”. Vi er uafhængige af selskabet i

overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere

krav, der er gældende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse

regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som grund-

lag for vores konklusion.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om regnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklu-

sion med sikkerhed om ledelsesberetningen.

I tilknytning til vores revision af regnskabet er det vores ansvar at læse ledelsesberetningen og i den forbin-

delse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med regnskabet eller vores viden opnået

ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde væsentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysninger i henhold

til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med

årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet væ-

sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Ledelsens ansvar for regnskabet

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

se med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for

nødvendig for at udarbejde et regnskab uden væsentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigel-

ser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af regnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsætte driften;

at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde regnskabet på
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

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 gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af regnskabet

Vores mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om regnskabet som helhed er uden væsentlig fejlinforma-

tion, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspåtegning med en konklusion.

Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i

overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i

Danmark, altid vil afdække væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som

følge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de

enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som brugerne træffer på grundlag af

regnskabet.

Som led i en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de

yderligere krav, der er gældende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel

skepsis under revisionen. Herudover:

 Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i regnskabet, uanset om denne skyldes

besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som reaktion på disse risici samt opnår

revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for

ikke at opdage væsentlig fejlinformation forårsaget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinfor-

mation forårsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste ude-

ladelser, vildledning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

 Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisions-

handlinger, der er passende efter omstændighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion om

effektiviteten af selskabets interne kontrol.

 Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de regn-

skabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

 Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af regnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat

drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbevis er væsentlig usikkerhed for-

bundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte

driften. Hvis vi konkluderer, at der er en væsentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspåtegning gøre

opmærksom på oplysninger herom i regnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige,

modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til

datoen for vores revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medføre, at

selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

 Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af regnskabet, herunder noteoplysnin-

gerne, samt om regnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder på en sådan

måde, at der gives et retvisende billede heraf.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmæssige place-

ring af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler

i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Trekantområdet, den 28. marts 2017

PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33 77 12 31

Lars Almskou Ohmeyer

statsautoriseret revisor

Jørn Viggo Jørgensen

registreret revisor
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Selskabsoplysninger

Selskabet HBR Ejendomsselskab ApS

Agtrupvej 75

6000 Kolding

CVR-nr.: 28 85 43 66

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december

Hjemstedskommune: Kolding

Direktion Henny Berrit Ravn

Revision PricewaterhouseCoopers

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Herredsvej 32

7100 Vejle

Advokat Penta Advokater

Torvegade 16

6600 Vejen

Pengeinstitut Danske Bank

Riberdyb 26

6000 Kolding
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Ledelsesberetning

Årsrapporten for HBR Ejendomsselskab ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Årsrapporten  er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er ifølge vedtægterne at erhverve, udleje og sælge ejendomme samt at besidde

aktier, anparter og andre værdipapirer samt dermed beslægtet virksomhed efter direktionens skøn.

Udvikling i året

Selskabets resultatopgørelse for 2016 udviser et overskud på DKK 937.624, og selskabets balance pr. 31.

december 2016 udviser en negativ egenkapital på DKK 112.421.

Kapitalberedskabet samt forventninger til det kommende år

Selskabets rentebærende gæld er i regnskabsåret 2016 blevet betydelig reduceret via en gældseftergivelse

fra moderselskabet. Samtidig hermed planlægger selskabet at omlægge sin finansieringsstruktur for at

opnå en forbedring af arbejdskapitalen. Moderselskabet Dankemi Holding ApS har afgivet støtteerklæring

som sammen med selskabets primære finansieringskilder sikrer at selskabet har den nødvendige likviditet

til rådighed.

Ledelsen vil nøje følge udviklingen på ejendomsmarkedet med henblik på at sælge 2 af selskabets

ejendomme. Den samlede salgssum forventes at overstige den regnskabsmæssige værdi som sammen med

et forventet positivt resultat af den øvrige drift vil medføre en retablering af egenkapitalen.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet forhold, som har væsentlig indflydelse på bedømmelsen af års-

rapporten.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2016

DKK

2015

DKK

Bruttofortjeneste 256.407 214.823

Af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver -104.949 -103.665

Resultat før finansielle poster 151.458 111.158

Finansielle indtægter 1 1.050.044 0

Finansielle omkostninger -247.122 -284.431

Resultat før skat 954.380 -173.273

Skat af årets resultat 2 -16.756 16.756

Årets resultat 937.624 -156.517

Resultatdisponering

Forslag til resultatdisponering  

Overført resultat 937.624 -156.517

937.624 -156.517
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2016

DKK

2015

DKK

Grunde og bygninger 3.923.145 4.025.014

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 10.522 13.602

Materielle anlægsaktiver 3 3.933.667 4.038.616

Anlægsaktiver 3.933.667 4.038.616

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 5.750 11.500

Andre tilgodehavender 18.096 32.517

Udskudt skatteaktiv 5 0 16.756

Tilgodehavender 23.846 60.773

Likvide beholdninger 99.323 30.381

Omsætningsaktiver 123.169 91.154

Aktiver 4.056.836 4.129.770
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Balance 31. december

Passiver  

Note 2016

DKK

2015

DKK

Selskabskapital 125.000 125.000

Reserve for opskrivninger 424.089 424.089

Overført resultat -661.510 -1.599.133

Egenkapital 4 -112.421 -1.050.044

Gæld til realkreditinstitutter 1.295.572 1.365.916

Kreditinstitutter 1.818.830 1.976.697

Deposita 13.200 13.200

Langfristede gældsforpligtelser 6 3.127.602 3.355.813

Gæld til realkreditinstitutter 6 70.344 69.673

Kreditinstitutter 6 157.395 143.141

Leverandører af varer og tjenesteydelser 5.156 15.000

Gæld til tilknyttede virksomheder 769.710 1.548.765

Gæld til selskabsdeltagere og ledelse 4.799 12.583

Anden gæld 29.651 30.239

Periodeafgrænsningsposter 4.600 4.600

Kortfristede gældsforpligtelser 1.041.655 1.824.001

Gældsforpligtelser 4.169.257 5.179.814

Passiver 4.056.836 4.129.770

Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser 7

9



Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

1 Finansielle indtægter

Finansielle indtægter fra tilknyttede virksomheder 1.050.044 0

1.050.044 0

2 Skat af årets resultat

Årets aktuelle skat 0 0

Regulering af udskudt skat tidligere år 16.756 -16.756

16.756 -16.756

3 Materielle anlægsaktiver

Grunde og byg-

ninger

Andre anlæg,

driftsmateriel og

inventar

DKK DKK

Kostpris 1. januar 4.533.916 210.186

Kostpris 31. december 4.533.916 210.186

Opskrivninger 1. januar 424.089 0

Opskrivninger 31. december 424.089 0

Ned- og afskrivninger 1. januar 932.991 196.584

Årets afskrivninger 101.869 3.080

Ned- og afskrivninger 31. december 1.034.860 199.664

Regnskabsmæssig værdi 31. december 3.923.145 10.522

Afskrives over 40 år 3-5 år
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Noter til årsregnskabet

4 Egenkapital

Selskabskapital

Reserve for op-

skrivninger

Overført

resultat I alt

DKK DKK DKK DKK

Egenkapital 1. januar 125.000 424.089 -1.599.134 -1.050.045

Årets resultat 0 0 937.624 937.624

Egenkapital 31. december 125.000 424.089 -661.510 -112.421

2016

DKK

2015

DKK

5 Hensættelse til udskudt skat

Materielle anlægsaktiver -11.181 184

Skattemæssigt underskud til fremførsel -231.226 -221.545

Overført til udskudt skatteaktiv 242.407 221.361

0 0

Udskudt skat er afsat med 22% svarende til den aktuelle skattesats.

Udskudt skatteaktiv

Opgjort skatteaktiv 0 221.361

Nedskrivning til vurderet værdi 0 -204.605

Regnskabsmæssig værdi 0 16.756
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Noter til årsregnskabet

6 Langfristede gældsforpligtelser

Afdrag, der forfalder inden for 1 år, er opført under kortfristede gældsforpligtelser. Øvrige forpligtelser er

indregnet under langfristede gældsforpligtelser.

Gældsforpligtelserne forfalder efter nedenstående orden:

2016

DKK

2015

DKK

Gæld til realkreditinstitutter

Efter 5 år 1.012.478 1.085.038

Mellem 1 og 5 år 283.094 280.878

Langfristet del 1.295.572 1.365.916

Inden for 1 år 70.344 69.673

1.365.916 1.435.589

Kreditinstitutter

Efter 5 år 1.016.753 1.247.253

Mellem 1 og 5 år 802.077 729.444

Langfristet del 1.818.830 1.976.697

Inden for 1 år 157.395 143.141

1.976.225 2.119.838

Deposita

Mellem 1 og 5 år 13.200 13.200

Langfristet del 13.200 13.200

Inden for 1 år 0 0

13.200 13.200
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Noter til årsregnskabet

2016

DKK

2015

DKK

7 Eventualposter og øvrige økonomiske forpligtelser

Pant og sikkerhedsstillelse

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for realkreditinstitutter:

Grunde og bygninger med en regnskabsmæssig værdi på 3.923.145 4.025.014

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for selskabsdeltager:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 400, der giver pant i grunde og bygninger,

samt øvrige materielle anlægsaktiver til en samlet regnskabsmæssig værdi

af 586.265 599.247

Følgende aktiver er stillet til sikkerhed for ejerforening:

Ejerpantebreve på i alt TDKK 15, der giver pant i grunde og bygninger,

samt øvrige materielle anlægsaktiver til en samlet regnskabsmæssig værdi

af 586.265 599.247

Eventualforpligtelser

Selskabet har afgivet selvskyldnerkaution overfor bankmellemværende i Dankemi A/S, der pr. 31. december

2016 udgør TDKK 13.342.
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Noter, regnskabspraksis

Regnskabsgrundlag

Årsrapporten for HBR Ejendomsselskab ApS for 2016 er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabs-

lovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af enkelte regler i klasse C.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsregnskab for 2016 er aflagt i DKK.

Generelt om indregning og måling

Indtægter indregnes i resultatopgørelsen i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes værdiregule-

ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der måles til dagsværdi eller amortiseret kostpris. Endvidere

indregnes i resultatopgørelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opnå årets indtjening, herunder af-

skrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageførsler som følge af ændrede regnskabs-

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

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

selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

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

selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

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

pligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor. 

Som målevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Omregning af fremmed valuta

Som præsentationsvaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til transaktionsdagens kurs. Valutakursdifferencer, der opstår

mellem transaktionsdagens kurs og kursen på betalingsdagen, indregnes i resultatopgørelsen som en

finansiel post. Hvis valutapositioner anses for sikring af fremtidige pengestrømme, indregnes værdiregule-

ringerne direkte på egenkapitalen.
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Noter, regnskabspraksis

Resultatopgørelsen

Bruttofortjeneste

Med henvisning til årsregnskabsloven § 32 er nettoomsætningen ikke oplyst i årsrapporten.

Nettoomsætning

Nettoomsætningen ved udlejning af fast ejendom indregnes i resultatopgørelsen, når nettoomsætningen

kan måles pålideligt og det er sandsynligt, at de økonomiske fordele vil tilgå selskabet.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af materielle anlægsaktiver.

Finansielle poster

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der vedrører regn-

skabsåret.

Skat af årets resultat

Skat af årets resultat, som består af årets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultat-

opgørelsen 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 den danske koncernforbundne virksomhed Dankemi A/S og Dankemi

Holding ApS, der fungerer som administrationsselskab. Den danske selskabsskat fordeles mellem de sam-

beskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Grunde og bygninger måles til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl. købsomkostninger, med tillæg af

opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Øvrige materielle anlægsaktiver måles til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostpris omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tidspunkt,

hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget, der opgøres som kostpris med tillæg af opskrivninger og reduceret med eventuel

restværdi, fordeles lineært over aktivernes forventede brugstid, der udgør:

Øvrige bygninger 40 år
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Noter, regnskabspraksis

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3 - 5 år

Afskrivningsperiode og restværdi revurderes årligt.

Nedskrivning af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af materielle anlægsaktiver gennemgås årligt for at afgøre, om der er indika-

tion af værdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Hvis dette er tilfældet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsværdi.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles i balancen til amortiseret kostpris eller en lavere nettorealisationsværdi, hvilket

her svarer til pålydende værdi med fradrag af nedskrivning til imødegåelse af tab. Nedskrivninger til tab

opgøres på grundlag af en individuel vurdering af de enkelte tilgodehavender samt for tilgodehavender fra

salg tillige med en generel nedskrivning baseret på selskabets erfaringer fra tidligere år.

Udskudte skatteaktiver og -forpligtelser

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-

skabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser, opgjort på grundlag af den planlagte an-

vendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettiget skattemæssigt underskud, måles

til den værdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-

ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed.

Udskudt skat måles på grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil

være gældende, når den udskudte skat forventes udløst som aktuel skat. Ændring i udskudt skat, som

følge af ændringer i skattesatser, indregnes i resultatopgørelsen.
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Noter, regnskabspraksis

Finansielle gældsforpligtelser

Lån, som realkreditlån og lån hos kreditinstitutter, indregnes ved låneoptagelsen til det modtagne provenu

med fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles lånene til amortiseret

kostpris, således at forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgørelsen

som en renteomkostning over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets restgæld. For

obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld  beregnet som lånets underliggende kontantvær-

di på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lånets kursregu-

lering på optagelsestidspunktet.

Øvrige gældsforpligtelser måles til amortiseret kostpris, der i al væsentlighed svarer til nominel værdi.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter opført som forpligtelser udgøres af modtagne betalinger vedrørende indtægter

i de efterfølgende regnskabsår.
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