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Ledelsespategning

Bestyrelse og direktion har dags dato behandiet og godkendt arsrapporten for Hedensted
Ejendomsinvest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2016.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Horsens, den 30. maj 2017
Direktion:

, Kidld Bothe
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Den uafhaengige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i Hedensted Ejendomsinvest A/S

Konklusion

Vi har revideret &rsregnskabet for Hedensted Ejendomsinvest A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2016, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder an-
vendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yder-
ligere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere
beskrevet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uaf-
haengige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for reviscrer (IESBA's Etis-
ke regler) og de yderligere krav, der er galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske
forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det ocpnaede 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som le-
delsen anser for ngdvendig for at udarbejde et drsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om

denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af &rsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at
fortsaette driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udar-
bejde drsregnskabet 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

gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opnd haj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, g 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 revi-
sion, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er galdende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes.
Fejlinformationer kan opstad som fglge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis
det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de skanomiske be-
slutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af &rsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opndr revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundiag for
vores konklusion. Risikoen for ikke at opdage veesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser
er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sam-
mensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesasttelse af intern

kontrol.
Opnar vi forstdelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-

onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, 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 sken og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafhaengige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af drsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pd grundlag af det opndede revisionsbevis er vaasentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsaette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores
revisionspategning gere opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne
oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa

det revisionsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begiven-
heder eller forhold kan dog medfare, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underiiggende transaktioner og begiven-
heder pd en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den averste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige place-
ring af revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige
mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

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

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

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold til &rsregnskabsloven.

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

Horsens, den 30. maj 2017

Ernst & Young
Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr.307002 28

nk kildse

statsaut. revisor
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Ledelsesberetning

Beretning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet har i lighed med tidligere ar best&et i opfarelse, salg og udlejning af
erhvervsejendomme og boligejendomme og anden investeringsvirksomhed samt dermed beslzgtet

virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2016 udviser et underskud pa 661.270 kr. mod -461.627 kr.
sidste dr, og virksomhedens balance pr. 31. december 2016 udviser en negativ egenkapital p3
4,332.930 kr,

Egenkapitalen er fortsat negativt pavirket af udviklingen pé renteswap.

Dagsvaerdien af indgdet swapforretning til afdeekning af renterisiko er pr. 31. december 2016 negativ
med 5.022.192 kr. mod negativt med 4.478.569 kr. pr. 31. december 2015.

Ledelsen anser ikke arets resultat for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

Virksomheden forventer, at ejendommen er fuldt udlejet hele dret, og dermed at det kommende &r
kan afsluttes med et positivt resultat.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

[VSENN

kr.

Bruttofortjeneste
Af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlaegsaktiver

Resultat fgr finansielle poster
Finansielle indtaegter
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfart resultat

Hedensted Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 20156

2016 2015
556.422 793.744
-472.314 -471.448
84.108 322.296
27.296 44.464
-880.383 -940.987
~768.979 -574.227
107.709 112.600
-661.270 -461.627
-661.270 -461.627
-661.270 -461.627
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anleegsaktiver
5 Materielle anisegsaktiver
Grunde og bygninger
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar

Anlagsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser
Udskudte skatteaktiver

Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omseatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

Hedensted Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
22.492.650 22.876.658
0 0
22.492.650 22.876.658
22.492 650 22.876.658
0 266.054

120.439 309.273
20.302 35.443
140.741 610.770
1.586.319 806.019
1.727.060 1.416.789
24.219.710 24.293.447




Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfert resultat

Egenkapital i alt

Geeldsforpligtelser

Langfristede gaeldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Modtagne forudbetalinger fra kunder
Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser
Leverandarer af varer og tjenesteydelser

Gaeld til tilknyttede virksomheder

Anden gaeld

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

Anvendt regnskabspraksis

Sikkerhedsstillelser
Neertstaende parter

OO 0 =

Hedensted Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
500.000 500.000
10.000 10.000
-4.842.930 -3.638.037
-4.332.930 -3.128.037
17.315.157 17.904.743
290.895 510.794
5.022.192 4.478.569
22.628.244 22.894.106
561.115 562.803
66.844 183.441
5.150.205 3.627.943
146.232 153.191
5.924.396 4.527.378
28.552.640 27.421.484
24.219.710 24.293.447

Kantraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Hedensted Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 2016
Arsregnskab 1. januar - 31. december
Egenkapitalopggrelse
Overkurs ved

Kr. Selskabskapital emission  Overfert resultat I alt
Egenkapital 1. januar 2016 500.000 10.000 -3.638.037 -3.128.037
Overfort, jf. resultatdisponering 0 0 -661.270 -661.270
Regulering af

sikringsinstrumenter til

dagsveerdi 0 0 -543.623 -543.623
Egenkapital

31. december 2016 500.000 10.000 -4.842.930 -4.332.930

10
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Hedensted Ejendomsinvest A/S for 2016 er aflagt i overensstemmelse med arsregn-
skabslovens bastemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Valutaomregning

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved fgrste indregning til transaktionsdagens kurs. Valuta-
kursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalingsdagen, indregnes i
resultatopgaerelsen som en finansiel post.

Tilgodehavender, geeld og andre monetare poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valu-
takurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets eller
geaeldsforpligtelsens opstden eller indregning i seneste arsregnskab indregnes i resultatopgerelsen
under finansielle indtaegter og omkostninger.

Resultatopggrelsen

Bruttofortjeneste

Posterne nettoomsaetning, vareforbrug, andre eksterne omkostninger og andre driftsindteegter er
med henvisning til arsregnskabslovens § 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste/tab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet,
der er afholdt i drets b, herunder omkostninger til distribution, salg, reklame, administration, loka-
ler, tab pa debitorer, ydelser pd operationelle leasingkontrakter m.v.

Afskrivninger
Afskrivninger omfatter af- og nedskrivninger af materielle anlaegsaktiver.

Afskrivningsgrundlaget, der opg@gres som kostprisen med fradrag af eventuel restveerdi, afskrives line-
ert over den forventede brugstid, baseret pa folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Bygninger 50 ar
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 5 &r

Grunde afskrives ikke.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indteegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtzaegter og -omkostninger.

Skat

Skat af drets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og &rets regule-
ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopgerelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henferes til transaktioner indregnet i egenkapitalen.

Virksomheden indgdr i sambeskatning med pvrige dattervirksomheder. Den danske seiskabsskat forde-
les mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-
komst (fuld fordeling).

11
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Arsregnskab 1. januar - 31, december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Sambeskattede selskaber med overskydende skat godtgeres som minimum i henhold til de gaeldende
satser for rentegodtggrelser af administrationsselskabet, ligesom sambeskattede selskaber med rest-
skat som maksimum betaler et tilleeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrati-
onsselskabet.

Balancen

Materielle anleegsaktiver

Materielle anlaegsaktiver males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og nedskrivninger. Kostpri-
sen omfatter anskaffelsesprisen og omkostninger direkte knyttet til anskaffelsen indtil det tidspunkt,
hvor aktivet er klar til brug.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imedegaelse af tab, hvor der vurderes at vaere indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende er vaerdiforringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation p3, at et
individuelt tilgodehavende er vaerdiforringet, foretages nedskrivning pa individuelt niveau.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige veerdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsveerdi af eventuelle modtagne
sikkerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehaven-

de.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger.

Selskabsskat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte

acontoskatter.

Udskudt skat maies efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. |
de tilfelde, hvor cpgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, méles
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af

forpligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil veere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver
indregnes med den vaerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremti-
dig indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion.
Zndring i udskudt skat som falge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

12
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Geeldsforpligtelser

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfelgende perioder males de finansielle forpligtelser til amor-
tiseret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskel-
len mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

@vrige gaeldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

13
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

kr.

Finansielle indtagter
Valutakursgevinst
Andre finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder
Andre finansielle omkostninger

Skat af arets resultat
Arets regulering af udskudt skat
Refusion i sambeskatning

Materielle anlaegsaktiver

Kr.

Kostpris 1. januar 2016
Tilgang i arets lgb

Kostpris 31. december 2016

Af- og nedskrivninger 1. januar 2016
Arets afskrivninger

Af- og nedskrivninger 31. december 2016
Regnskabsmeaessig veerdi 31. december 2016

kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:

Aktier, 500.000 stk. a nom. 1,00 kr.

Hedensted Ejendomsinvest A/S

Arsrapport 2016

2016 2015
27.272 0
24 44 464
27.296 44.464
193.806 136.256
686.577 804.731
880.383 940.987
188.834 -112.600
-296.543 0
-107.709 -112.600

Andre anlzg,

Grunde og  driftsmateriel og
bygninger inventar lalt
27.284.488 270.000 27.554.488
88.306 0 88.306
27.372.794 270.000 27.642.794
4.407.830 270.000 4.677.830
472.314 0 472.314
4.880.144 270.000 5.150.144
22.492.650 0 22.492.650
2016 2015
500.000 500.000
500.000 500.000

Virksomhedens aktiekapital har uandret varet 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede galdsforpligtelser

Af de langfristede geeldsforpligtelser forfalder t.kr. 12.431 senere end 5 ar fra balancedagen.

14
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med moderselskabet COBQ ApS som administrationsselskab og haefter
solidarisk med evrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskat fra og med indkomstaret
2013 samt for kildeskat pa renter, royalties og udbytter, som forfalder til betaling den 1. juli 2012
eller senere.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for prioritetsgaeld er der udstedt pantebrev pd 3.500 t.kr., i matr. nr 20-AM
L@sning by, Lesning og 20-AK Lgsning by, Lesning. Bogfert veerdi udger 22.493 tkr,

Nertstdende parter

Ejerforhold

Folgende kapitalejere er noteret i virksomhedens ejerbog som ejende minimum 5 % af stemmerne eller
minimum 5 % af aktiekapitalen:

Navn Bopeael/Hjemsted

COBO ApS Levysgade 14, 2. 8700 Horsens
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