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Virksomhedsoplysninger
Vir ksomhedsoplysninger

Virksomhed
Højen Hus ApS

Grønnegade 20 B

7100 Vejle

CVR-nr.: 31061490

Hjemsted: Vejle

Regnskabsår: 01.01.2015 - 31.12.2015

Direktion
Søren Hauschild Grünberger, direktør

Revisor
Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespåtegning

Ledelsespåtegning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt årsrapporten for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015 for

Højen Hus ApS.

Årsrapporten aflægges i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

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

sielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015.

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

handler.

Årsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 31.05.2016

Direktion

Søren Hauschild Grünberger
direktør
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Den uafhængige revisors erklæringer

Den uaf hæng ige revisors er klæringer

Til kapitalejerne i Højen Hus ApS

Erklæring om udvidet gennemgang af årsregnskabet
Vi har udført udvidet gennemgang af årsregnskabet for Højen Hus ApS for regnskabsåret 01.01.2015 - 31.12.2015, der

omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance, egenkapitalopgørelse og noter. Årsregnskabet udarbejdes

efter årsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet
Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse med årsregn-

skabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser 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. Vi har udført vores udvidede gennemgang i overensstemmelse

med Erhvervsstyrelsens erklæringsstandard for små virksomheder og FSR – danske revisorers standard om udvidet gen-

nemgang af årsregnskaber, der udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Dette kræver, at vi overholder revisorloven og FSR – danske revisorers etiske regler samt planlægger og udfører handlin-

ger med henblik på at opnå begrænset sikkerhed for vores konklusion om årsregnskabet og derudover udfører specifikt

krævede supplerende handlinger med henblik på at opnå yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primært består af forespørgsler til ledelsen og, hvor det er hensigtsmæs-

sigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt krævede supplerende handlinger samt vurdering af det

opnåede bevis.

Omfanget af handlinger, der udføres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi udtrykker derfor

ingen revisionskonklusion om årsregnskabet.

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion
Baseret på det udførte arbejde er det vores opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,

passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsåret 01.01.2015 -

31.12.2015 i overensstemmelse med årsregnskabsloven.

Supplerende oplysninger vedrørende forhold i regnskabet
Uden at modificere vores konklusion gør vi opmærksom på note 1, hvori ledelsen redegør for forventningerne til at kunne

reetablere selskabskapitalen samt have den fornødne likviditet til rådighed i regnskabsåret 2016. Selskabet har aflagt

årsregnskabet med fortsat drift for øje, jf. omtalen i note 1, og vi har ikke fundet grundlag for at anlægge en anden vurdering

heraf.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Vi har i henhold til årsregnskabsloven gennemlæst ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere handlinger i tillæg

til den udvidede gennemgang af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors erklæringer

Det er på denne baggrund vores opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med årsregnskabet.

Kolding, den 31.05.2016

Deloitte
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

CVR-nr. 33963556

Johnny Krogh

statsautoriseret revisor
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Ledelsesberetning

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets aktivitet består i udlejning af beboelsesejendomme.

Udvikling i aktiviteter og økonomiske forhold

Årets resultat blev et underskud på 406 t.kr, hvilket anses for utilfredsstillende. I resultatet indgår en regnskabs-

mæssig gevinst ved salg af ejendom på 443 t.kr. samt negativ dagsværdiregulering af ejendomme med 797 t.kr.

Selskabet er delvis finansieret af lån fra nærtstående, og på denne baggrund er det ledelsens forventning, at

selskabet har den nødvendige likviditet til rådighed. Selskabets anpartskapital forventes på sigt reetableret via

selskabets løbende indtjening.

Såfremt selskabets indtjening ikke bidrager til reetableringen af anpartskapitalen herunder bidrager med den

nødvendige likviditet overvejer selskabets ledelse at gennemføre en gældskonvertering af en del af selskabets

lang- og kortfristede gæld til egenkapital.

Usikkerhed vedrørende indregning og måling

Selskabets investeringsejendomme måles til dagsværdi. Dagsværdien opgøres for de enkelte ejendomme på bag-

grund af en række forudsætninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt fastsatte

afkastkrav, jf. omtalen heraf beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis på side 8. Afkastkravene er fastsat, så de

vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen
Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrådt forhold, som forrykker vurderingen af årsrapporten.
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Anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspra ksis

Regnskabsklasse

Årsrapporten er aflagt i overensstemmelse med årsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B med

tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

Årsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste år.

Generelt om indregning og måling

Aktiver indregnes i balancen, når det som følge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige økono-

miske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når virksomheden som følge af en tidligere begivenhed har en retlig eller

faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil fragå virksomheden, og forplig-

telsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Måling efter første indregning sker som beskre-

vet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

lægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balancedagen.

I resultatopgørelsen indregnes indtægter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de beløb,

der vedrører regnskabsåret.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætning består af lejeindtægter, som indregnes i resultatopgørelsen som indgået og forfalden periodise-

ret leje.

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-

skabsårets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til dags-

værdi.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til selskabsadministration.
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Anvendt regnskabspraksis

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medgået til drift af virksomhedens ejendomsportefølje i

regnskabsåret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og varme,

der ikke er opkrævet direkte hos lejerne.

Andre finansielle indtægter

Andre finansielle indtægter består af renter mv.

Andre finansielle omkostninger

Andre finansielle omkostninger består af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra gæld til tilknyttede

virksomheder.

Skat

Årets skat, der består af årets aktuelle skat og ændring af udskudt skat, indregnes i resultatopgørelsen 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 modervirksomhed og alle dennes dattervirksomheder. Den aktuelle danske sel-

skabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster (fuld

fordeling med refusion vedrørende skattemæssige underskud).

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Produktionsanlæg og maskiner samt andre anlæg, driftsmateriel og inventar måles til kostpris med fradrag af

akkumulerede af- og nedskrivninger.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen, omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen og omkostninger til klargø-

ring af aktivet indtil det tidspunkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillæg af opskrivninger og fradrag af forventet restværdi efter afsluttet

brugstid. Der foretages lineære afskrivninger baseret på følgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 3-8 år

Materielle anlægsaktiver nedskrives til genindvindingsværdi, såfremt denne er lavere end den regnskabsmæssige

værdi.
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Anvendt regnskabspraksis

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme måles ved første indregning til kostpris, der består af ejendommenes købspris tillagt

eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme måles efterfølgende til dagsværdi, der repræsenterer det beløb, som den enkelte ejendom

vurderes at ville kunne sælges for på balancedagen til en uafhængig køber. Dagsværdien opgøres ved anvendelse

af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalværdi af de forventede pengestrømme fra de enkelte

ejendomme.

De forventede pengestrømme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende år, der

tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i normal-

indtjeningen, eksempelvis større renoveringsarbejder, tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalværdien anvendes et afkastkrav, som fastsættes for de enkelte ejendomme på grundlag

af gældende markedsforhold på balancedagen for den pågældende ejendomstype, ejendommenes beliggenhed,

lejernes bonitet etc., således at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav på tilsvarende

ejendomme.

Regnskabsårets regulering af ejendommenes dagsværdi indregnes i resultatopgørelsen.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi, med fradrag af ned-

skrivninger til imødegåelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmæssige og skattemæssige værdier af

aktiver og forpligtelser, hvor den skattemæssige værdi af aktiverne opgøres med udgangspunkt i den planlagte

anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteværdien af fremførselsberettigede, skattemæssige underskud, indregnes

i balancen med den værdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte skattefor-

pligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgrænsningsposter

Periodeafgrænsningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrører efterfølgende

regnskabsår. Periodeafgrænsningsposter måles til kostpris.
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Anvendt regnskabspraksis

Gæld til realkreditinstitutter

Gæld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgæld måles på tidspunktet for lånoptagelse til kostpris, der svarer

til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Efterfølgende måles prioritetsgæld

til dagsværdi.

Andre finansielle forpligtelser

Andre finansielle forpligtelser måles til amortiseret kostpris, der sædvanligvis svarer til nominel værdi.
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Resultatopgørelse for 2015
Resultatopgørelse for 2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Nettoomsætning 773.515 356.394

Dagsværdiregulering af investeringsejendomme (796.632) (95.596)

Dagsværdiregulering af finansielle forpligtelser 392 (716)

Andre eksterne omkostninger (123.006) (79.741)

Ejendomsomkostninger (97.400) (179.036)

Driftsresultat (243.131) 1.305

Andre finansielle indtægter 4.719 0

Andre finansielle omkostninger (141.663) (194.348)

Resultat af ordinære aktiviteter før skat (380.075) (193.043)

Skat af ordinært resultat 2 (25.945) (281.157)

Årets resultat (406.020) (474.200)

Forslag til resultatdisponering

Overført resultat (406.020) (474.200)

(406.020) (474.200)
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Balance pr. 31.12.2015
Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Investeringsejendomme 2.345.405 4.567.000

Andre anlæg, driftsmateriel og inventar 0 0

Materielle anlægsaktiver 3 2.345.405 4.567.000

Anlægsaktiver 2.345.405 4.567.000

Udskudt skat 4 2.032 27.977

Andre tilgodehavender 5 10.600 0

Periodeafgrænsningsposter 6.279 5.177

Tilgodehavender 18.911 33.154

Omsætningsaktiver 18.911 33.154

Aktiver 2.364.316 4.600.154
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Balance pr. 31.12.2015

Note
2015

kr.
2014

kr.

Virksomhedskapital 125.000 125.000

Overført overskud eller underskud (1.982.968) (1.576.948)

Egenkapital (1.857.968) (1.451.948)

Gæld til realkreditinstitutter 648.324 2.237.716

Anden gæld 6 1.470.000 1.150.000

Langfristede gældsforpligtelser 7 2.118.324 3.387.716

Bankgæld 1.247.932 1.196.264

Leverandører af varer og tjenesteydelser 1.313 9.076

Gæld til tilknyttede virksomheder 365.419 394.081

Anden gæld 489.296 1.064.965

Kortfristede gældsforpligtelser 2.103.960 2.664.386

Gældsforpligtelser 4.222.284 6.052.102

Passiver 2.364.316 4.600.154

Going concern 1

Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser 8

Eventualforpligtelser 9

Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 10
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Egenkapitalopgørelse for 2015
Egenkapitalopgørelse for 2015

Virksomheds-
kapital

kr.

Overført
overskud eller

underskud
kr.

I alt
kr.

Egenkapital primo 125.000 (1.576.948) (1.451.948)

Årets resultat 0 (406.020) (406.020)

Egenkapital ultimo 125.000 (1.982.968) (1.857.968)
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Noter
Noter

1. Going concern
Ledelsen forventer, at selskabets kapital kan reetableres via fremtidig indtjening inden for en kortere årrække.

Ledelsen har endvidere begrundede forventninger om, at selskabets moderselskab og selskabets ultimative ejer

og andre nærtstående parter fortsat stiller likviditet til rådighed, som gør det muligt for selskabet at finansiere

sine aktiviteter i regnskabsåret 2016. På grundlag heraf er årsregnskabet aflagt med fortsat drift for øje.

2015
kr.

2014
kr.

2. Skat af ordinært resultat
Ændring af udskudt skat 25.945 272.803

Effekt af ændrede skattesatser 0 8.354

25.945 281.157

Investerings-
ejendomme

kr.

Andre anlæg,
driftsmateriel

og inventar
kr.

3. Materielle anlægsaktiver
Kostpris primo 4.732.596 28.750

Tilgange 1.273.332 0

Afgange (2.768.295) 0

Kostpris ultimo 3.237.633 28.750

Af- og nedskrivninger primo (70.000) (28.750)

Tilbageførsel ved afgange 70.000 0

Af- og nedskrivninger ultimo 0 (28.750)

Dagsværdireguleringer primo (95.596) 0

Årets dagsværdireguleringer (796.632) 0

Dagsværdireguleringer ultimo (892.228) 0

Regnskabsmæssig værdi ultimo 2.345.405 0

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, målt til dagsværdi henholdsvis reali-

seret ved salg samt ved anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for selskabets

ejendomme udgør 6,75% pr. 31.12.2015 (6,63% pr. 31.12.2014). En forøgelse af afkastkravet med i gennemsnit

0,25% - point vil reducere den samlede dagsværdi med 69 t.kr.

Følgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

Boligejendomme beliggende i Trekantsområdet 6,25 – 7,00% (vægtet gennemsnit 6,75%) (31.12.2014: 6,63%).
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Noter

Der har ikke været anvendt ekstern vurderingsmand ved fastsættelsen af dagsværdierne.

2015
kr.

2014
kr.

4. Udskudt skat
Materielle anlægsaktiver 2.668 26.542

Tilgodehavender (1.381) (1.139)

Gældsforpligtelser 745 2.574

2.032 27.977

2015
kr.

2014
kr.

5. Andre tilgodehavender
Øvrige tilgodehavender 10.600 0

10.600 0

2015
kr.

2014
kr.

6. Anden gæld
Andre skyldige omkostninger 1.470.000 1.150.000

1.470.000 1.150.000

Andre skyldige omkostninger vedrører gæld i form af gældsbrev til anpartshaver.

Restgæld ef-
ter 5 år

kr.

7. Langfristede gældsforpligtelser
Gæld til realkreditinstitutter 584.569

584.569

2015
kr.

2014
kr.

8. Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter med tredjemand
frem til udløb 40.214 0
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Noter

9. Eventualforpligtelser
Selskabet indgår i en dansk sambeskatning med Højen Hus Holding ApS som administrationsselskab. Selskabet

hæfter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabsåret 2013 for indkomstskatter

mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle forpligtelser til at inde-

holde kildeskat på renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

10. Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgæld er sikret ved pant i ejendomme.

Regnskabsmæssig værdi af pantsatte ejendomme udgør 1.795.405 kr. pr. 31.12.2015.

Til sikkerhed for mellemværende med Jyske Bank A/S er pantsat ejerpantebrev på 300 t.kr. med pant i ejendom-

men Østerlidevej 1, 7100 Vejle.

Til sikkerhed for mellemværende Skjern Bank A/S er pantsat ejerpantebrev på 850 t.kr. med pant i ejendommene

Gl. Vejlevej 60, 8721 Daugård og Bramdrupvej 72, 6040 Egtved.

Til sikkerhed for mellemværende Skjern Bank A/S er pantsat ejerpantebrev på 400 t.kr. med pant i ejendommen

Gl. Vejlevej 60, 8721 Daugård.


