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LEDELSESPATEGNING

Bestyrelsen og direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31.
december 2015 for Hejco Gruppen Esbjerg A/S.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

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 - 31. december 2015.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redeggrelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 9. februar 2016

Direktion

Henning N. Jensen

Bestyrelse

Britta N. Jensen Jorgen Gregers Jensen Henning N. Jensen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejeren i Hejco Gruppen Esbjerg A/S

PATEGNING PA ARSREGNSKABET

Vi har revideret arsregnskabet for Hejco Gruppen Esbjerg A/S for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.
Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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
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
revisionen i overensstemmelse med internationale standarder om revision og yderligere krav ifglge
dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi overholder etiske krav samt planlaegger og udferer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfarelse af revisionshandlinger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysninger
i arsregnskabet. De valgte revisionshandlinger afhaenger af revisors vurdering, herunder vurdering af
risici for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl. Ved
risikovurderingen overvejer revisor intern kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbejdelse af et
arsregnskab, der giver et retvisende billede. Formalet hermed er at udforme revisionshandlinger, der er
passende efter omstandighederne, men ikke at udtrykke en konklusion om effektiviteten af virk-
somhedens interne kontrol. En revision omfatter endvidere vurdering af, om ledelsens valg af regn-
skabspraksis er passende, om ledelsens regnskabsmaessige skan er rimelige samt den samlede prasen-
tation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstrackkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

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 - 31. december 2015 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

UDTALELSE OM LEDELSESBERETNINGEN

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udfarte revision af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores opfattelse,
at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Vejle, den 9. februar 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Allan Lund Kristian Frost Vingum
Statsautoriseret revisor Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstraekning
markedsrenten andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens forhold i @vrigt
andres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende aendre sig.

Ejendomme klassificeret til videresalg er vaerdiansat til forventet nettorealisationsvaerdi. Pa grund af
indregnet herlighedsvaerdi er der usikkerhed forbundet med vaerdiansaettelsen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Selskabets resultatopggrelse for 2015 udviser et overskud pa 1.222.467 kr., og selskabets balance pr.
31. december 2015 udviser en egenkapital pa 15.051.565 kr.

| arets resultat indgar en dagsvardiregulering af ejendomme pa 310.593 kr. incl. nedskrivning af
ejendomme med henblik pa videresalg samt dagsveerdiregulering af gaeld pa 517.537 kr. Dagsvaerdien
er beregnet med et afkastkrav pa mellem 5,25% og 5,5%.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Hejco Gruppen Esbjerg A/S for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske ars-
regnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil tilflyde
selskabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

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

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

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en kon-
stant effektiv rente over labetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag
af eventuelle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kost-
pris og nominelt belgb.

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daskker perioden frem til regnskabs-
arets udlgb. Ejendomsomkostninger indregnes i bruttofortjenesten. Opkraevede bidrag til daekning af
varme indgar ikke i huslejeindtasgter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaag og godtgerelse under
acontoskatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der
vedrgrer regnskabsaret.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle danske selskabsskat
fordeles mellem de sambeskattede danske selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomst, og med
fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen.

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag af akkumulerede af- og
nedskrivninger. Der afskrives ikke pa grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af den skgnnede restveerdi efter afsluttet brugstid.

Der foretages lineaere afskrivninger baseret pa fglgende vurdering af aktivernes forventede brugstider
og restvaerdi herefter:

Brugstid
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar.........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinnnnn, 5ar

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastlaegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt veaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forrentningskrav.

Efterfolgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen ved afholdelsen.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Skyldig skat og udskudt skat

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 for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgarelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes prioritetsgaeld og andre finansielle forpligtelser
vedrarende investeringsejendomme til dagsvaerdi, der svarer til lanets kontantvaerdi pa arsafslutnings-
tidspunktet. Kursreguleringen af gaeldsforpligtelserne indregnes i resultatopgarelsen.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
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RESU

LTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.oiviiiiiiiiiiiiiiii

PersonaleomKoStNINGEr . .couiiiiiiiiiiiiieiiieiieieeeaaenn
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme....................
Dagsveerdiregulering af gaeld ved investeringsejendomme........

DRIFTSRESULTAT ..o

Andre finansielle indtaegter......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieea,
Andre finansielle omKostNiNger.......c.vvvviriiiiieiiiiieriieenennnns

RESU

LTAT FOR SKAT ..o

SKat af Arets reSUILAL. ...ovive i iieiieieienieneeneeneeneeneeneeneeneenes

ARETS RESULTAT ...eiiniiiiiiiieeii et e et et e eeieeeneeeanee

FORS

LAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......ccevviiiiiiiiiiiiiiiicccrc e

Note

2015
kr.

2.598.549
-291.464
310.593
517.537
3.135.215

19.366
-1.569.527

1.585.054

-362.587

1.222.467

1.222.467

1.222.467

2014
kr.

2.499.293
-267.568
-411.637

-13.425

1.806.663

430
-891.894

915.199

-233.243

681.956

681.956

681.956
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Investerings-eJendomMMe. .....coveiirieiieieereneerenneeeenneeeennees
Materielle anlaegsaktiver........c.cooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLAGSAKTIVER ...

Ejendomme erhvervet med henblik pa videresalg..................
Varebeholdninger.........ccooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e iee e

Tilgodehavender, lejer.....ccuviiiiiiiiiiiiiiiiiiii i
Andre tilgodehavender........coviiiiiiiiiiiiiiiiiiie
Tilgodehavender.........ccvvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiierereneeeeaees
7 [ (=) P
OMSZETNINGSAKTIVER.......itiiiiiiiiiiiiieiieeneeneeneeneeneeenes

AKTIVER. ...t

2015
kr.

Note

64.275.000

3 64.275.000

64.275.000

4.000.000
4.000.000

47.279
588.402
635.681
38.351
4.674.032

68.949.032

10

2014
kr.

60.564.674
60.564.674

60.564.674

5.500.000
5.500.000

44.820
53.538
98.358
134.773
5.733.131

66.297.805
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...eeeeeeeereeeerieireieereneeeenneereneerenneeeennees
Overfart overskud. ....coooiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I N
Hensaettelse til udskudt skat......ccoveviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccccevveiiiiiiiiiiiiiinennnennn..
Skyldigt deposita og forudbetalt leje.......cccevvvviveinennne...
Langfristede gaeldsforpligtelser.............ccoooeiiiiiiiiin.

Kortfristet del af langfristet gaeld......cccoviviiiiiiiiiiiiii.
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser..........c.cccveueeen..
Geeld til tilknyttede virksomheder........cccooviiiiiiiiiiinn...
Selskabsskat.....ccoieiiiiiiiiiiii
Anden gaeld...ooiniiiiiii e
Kortfristede gaeldsforpligtelser.........c.c.ccovviiiiiiiiiiinnnn...

GALDSFORPLIGTELSER.....ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineens

PASSIVER. ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Note

2015
kr.

500.000
14.551.565

15.051.565
3.440.000
3.440.000
47.335.786
1.232.570
48.568.356
747.725
648.250
288.243
132.587
72.306
1.889.111
50.457.467

68.949.032

11

2014
kr.

500.000
13.329.098

13.829.098
3.210.000
3.210.000
43.710.016
1.214.460
44.924.476
0

143.121
3.657.208
288.243
245.659
4.334.231
49.258.707

66.297.805
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NOTER

2015
kr.

Andre finansielle omkostninger
Tilknyttede virksomheder........cceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i, 0

Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvviiiiiiiiiiiiiinnenennnns 1.569.527
1.569.527

Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst...................... 132.587
Regulering af udskudt skat........ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinane., 230.000
362.587

Materielle anlagsaktiver

Andre anlaeg,
driftsmateriel og
inventar

Kostpris 1. januar 2015.....cciiieiiiiiiiiiiiiiiieiiereieeeennnenen.
Tl GaNG e ettt i e e e 0

Kostpris 31. december 2015........cccceiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennnn, 53.254
Opskrivninger 1. januar 2015.....cciiieiiiiiiiiireiiereneenanaeens 0
Arets op- 0g NedSKIVNINGET ... .uvvivnieiiiiiiieeeiee e, 0
Opskrivninger 31. december 2015...........ccciiiiiiiiiiiiinnnnns, 0
Af- og nedskrivninger 1. januar 2015......cccciiiiiiiiiiiiiiiinnnenn, 53.254
Af- og nedskrivninger 31. december 2015.............c...c........ 53.254
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015...................... 0
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud

Egenkapital 1. januar 2015......ccciiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeene,
Forslag til arets resultatdisponering............ccceevveven.n..

Egenkapital 31. december 2015..........c.cceiiiiiiinnens,

Selskabskapitalen har ikke vaeret andret i de seneste 5 ar.

2015
kr.
Selskabskapital
Selskabskapitalen er fordelt saledes:
Aktier, 4 stk. @ nom. 125.000 Kr...oeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiannanns 500.000

500.000

2014
kr.

130.193

761.701

891.894

288.243
-55.000

233.243

Investerings-
ejendomme

46.155.252
1.899.732
48.054.984

14.409.422
1.810.594
16.220.016

0
0

64.275.000

| alt

500.000 13.329.098 13.829.098
1.222.467

1.222.467

500.000 14.551.565 15.051.565

2014
kr.

500.000

500.000

12

Note
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NOTER

Langfristede gaeldsforpligtelser

1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld

geldi alt geldi alt naste ar efter 5 ar

Geeld til realkreditinstitutter... 43.710.016 48.083.511 747.725 43.904.864
Skyldigt deposita og

forudbetalt leje......ccc.eeeeeett. 1.214.460 1.232.570 0 0

44.924.476 49.316.081 747.725 43.904.864

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for visse
eventuelle kildeskatter som udbytteskat og royaltyskat samt for feellesregistrering af moms.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Hejco
Gruppen A/S, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for bankengagement er der deponeret ejerpantebreve og skadelgsbreve pa i alt
7.700 tkr. med pant i ejendomme. Den regnskabsmaessige veaerdi af ejendommene udger
61.300 tkr.. Samme ejerpantebreve samt yderligere ejerpantebreve for 400 tkr. er stillet til
sikkerhed for bankgaeld hos moderselskab. Bankgaelden udger pr. 31. december 2015 3.677
tkr.

Til sikkerhed for realkreditlan er der tinglyst realkreditpantebreve pa 48.904 tkr. med pant i
ejendomme. Restgelden i ejendommene udger 48.084 tkr. mens regnskabsmaessig vaerdi
udger 65.300 tkr..

Der er tinglyst ejerpantebrev pa 2.000 tkr.. Ejerpantebrevet er i eget depot.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommenes veerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den
udstraekning markedsrenten andrer sig og en investors rentekrav andres, eller ejendommens
forhold i gvrigt andres, kan ejendommens vaerdi tilsvarende andre sig.

Ejendomme klassificeret til videresalg er vaerdiansat til forventet nettorealisationsvaerdi. Pa
grund af indregnet herlighedsvaerdi er der usikkerhed forbundet med vaerdiansaettelsen.

13

Note



