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Virksomhedsoplysninger

Virksomhed
Hgjen Hus ApS
Bredballe Byvej 8
7120 Vejle @st

CVR-nr.: 31061490
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 01.01.2016 - 31.12.2016

Direktion
Sgren Hauschild Grinberger, direktgr

Revisor

Deloitte Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Egtved Allé 4

6000 Kolding
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt &rsrapporten for regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016
for Hgjen Hus ApS.

Arsrapporten afleegges i overensstemmelse med drsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at 8rsregnskabet giver et retvisende billede af virksomhedens aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af virksomhedens aktiviteter for regnskabsdret
01.01.2016 - 31.12.2016.

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

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Vejle, den 31.05.2017

Direktion

>

Sgren Hauschild Grinberger
direktgr
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Den uafhangige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Hgjen Hus ApS

Erklzering om udvidet gennemgang af drsregnskabet

Vi har udfgrt udvidet gennemgang af 8rsregnskabet for Hgjen Hus ApS for regnskabsdret 01.01.2016 -
31.12.2016. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse, noter samt an-
vendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for drsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et &rsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmelse
med 3rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for
ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvi-
gelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om &rsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang i
overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklzeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske revi-
sorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter 8rsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers etiske regler samt planlaegger og
udfgrer handlinger med henblik pa at opnd begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pd at opnd yderligere sikkerhed
for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestdr af forespargsler til ledelsen og, hvor det er
hensigtsmeessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende hand-
linger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om 3rsregnskabet.

Konklusion

Baseret p8 det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af sel-
skabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31.12.2016 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for
regnskabsaret 01.01.2016 - 31.12.2016 i overensstemmelse med 8rsregnskabsloven.

Fremhaevelse af forhold i regnskabet

Uden at modificere vores konklusion ggr vi opmaerksom pa note 1, hvori ledelsen redeggr for forventningerne
til at have den forngdne likviditet til radighed i regnskabs8ret 2017. Selskabet har aflagt 8rsregnskabet med
fortsat drift for gje, jf. omtalen i note 1, og vi har ikke fundet grundlag for at anlaegge en anden vurdering
heraf.

Udtalelse om ledelsesberetningen
Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for kon-
klusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhangige revisors erklaeringer

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af drsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er veesentligt inkonsistent med arsregnskabet eller
vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlin-
formation.

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

Baseret p8 det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
drsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med &rsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vae-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Kolding, den 31.05.2017
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Ledelsesberetning

Hovedaktivitet
Selskabets aktivitet bestar i udlejning af beboelsesejendomme.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Arets resultat blev et underskud p& 279 t.kr, hvilket anses for utilfredsstillende. I resultatet indgar en regn-
skabsmaessig tab ved salg af ejendom p& 73 t.kr. samt negativ dagsvaerdiregulering af ejendomme med 172
t.kr.

Selskabet er delvis finansieret af |1an fra naertstdende, samt finansiering via pengeinstitut. Selskabets penge-
institut har herunder bekraeftet engagementet p8 usendrede vilkar for regnskabsaret 2017 og frem til tids-
punktet for regnskabsafleeggelsen for 2017. P8 denne baggrund er det ledelsens forventning, at selskabet
har den ngdvendige likviditet til rédighed. Der foreligger p& nuveerende tidspunkt ingen planer for hvornar

selskabets egenkapital forventes at vaere reetableret.

Séfremt selskabets indtjening ikke bidrager til reetableringen af anpartskapitalen, herunder bidrager med
den ngdvendige likviditet, har selskabets ledelse til hensigt at understgtte likviditeten samt eventuelt at
gennemfgre en geeldskonvertering af en del af selskabets lang- og kortfristede gaeld til egenkapital.

Usikkerhed vedrgrende indregning og maling

Selskabets investeringsejendomme males til dagsveerdi. Dagsvaerdien opggres for de enkelte ejendomme pa
baggrund af en raekke forudsaetninger, herunder de enkelte ejendommes budgetterede nettoindtjening samt
fastsatte afkastkrav, jf. omtalen heraf beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis pa side 10. Afkastkravene
er fastsat, sa de vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav pa tilsvarende ejendomme.

Begivenheder efter balancedagen

Der er fra balancedagen og frem til i dag ikke indtrédt forhold, som forrykker vurderingen af &rsrapporten.
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Resultatopgorelse for 2016

Nettoomseaetning

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme
Dagsveaerdiregulering af finansielle forpligtelser
Andre eksterne omkostninger
Ejendomsomkostninger

Bruttoresultat

Af- og nedskrivninger
Driftsresultat

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle omkostninger
Resultat for skat

Skat af 8rets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfgrt resultat

2016 2015
Note kr. kr.
153.836 773.515
(172.405) (796.632)
0 392
(103.694) (123.006)
(70.002) (97.400)
(192.265) (243.131)
(5.052) 0
(197.317) (243.131)
63 4.719
(82.129) (141.663)
(279.383) (380.075)
2 822 (25.945)
(278.561) (406.020)
(278.561) {406.020)
(278.561) (406.020)
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Balance pr. 31.12.2016

2016 2015

Note kr. kr.

Investeringsejendomme 1.623.000 2.345.405
Andre anlag, driftsmateriel og inventar 20.929 0
Materielle anlaegsaktiver 3 1.643.929 2.345.405
Anlzgsaktiver 1.643.929 2.345.405
Udskudt skat 4 2.854 2.032
Andre tilgodehavender 5 0 10.600
Periodeafgraensningsposter 7.600 6.279
Tilgodehavender 10.454 18.911
Omseaetningsaktiver 10.454 18.911
Aktiver 1.654.383 2.364.316
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Balance pr. 31.12.2016

Virksomhedskapital
Overfgrt overskud eller underskud
Egenkapital

Geeld til realkreditinstitutter
Anden gaeld
Langfristede geeldsforpligtelser

Bankgaeld

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Gald til tilknyttede virksomheder

Anden geeld

Kortfristede gaeldsforpligtelser

Gaeldsforpligtelser
Passiver

Going concern

Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser

Eventualforpligtelser
Pantszetninger og sikkerhedsstillelser

2016 2015

Note kr. kr.
125.000 125.000
(2.261.205) (1.982.968)
{(2.136.205) (1.857.968)

648.000 648.324

6 1.470.000 1.470.000
2.118.000 2.118.324

907.023 1.247.932

1.441 1.313

352.283 365.419

411.841 489.296

1.672.588 2.103.960
3.790.588 4.222.284
1.654.383 2.364.316

10



Hgjen Hus ApS

Egenkapitalopggrelse for 2016

Overfort
Virksomheds- overskud eller
kapital underskud Ialt
kr. kr. kr.
Egenkapital primo 125.000 (1.982.968) (1.857.968)
@vrige egenkapitalposteringer 0 324 324
Rrets resultat 0 (278.561) (278.561)
Egenkapital ultimo 125.000 (2.261.205) (2.136.205)
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Noter

1. Going concern
Ledelsen har ingen konkrete planer over tidshorisont for, hvorndr selskabets kapital kan forventes reetable-

ret.

Ledelsen har begrundede forventninger om, at selskabets moderselskab og selskabets ultimative ejer og
andre nzertstdende parter fortsat stiller likviditet til rédighed, herunder har ledelsen endvidere modtaget
tilsagn fra selskabets pengeinstitut om fortsat engagement pa uaendrede vilkar for regnskabsaret 2017,
hvorved det er muligt for selskabet at finansiere sine aktiviteter i regnskabs3ret 2017. P3 grundlag heraf er

arsregnskabet aflagt med fortsat drift for gje.

2016 2015
kr. kr.
2. Skat af drets resuitat
Andring af udskudt skat (822) 25.945
(822) 25,945
Andre
anlaeg,
Investe- drifts-
rings- materiel og
ejendomme inventar
kr. kr.
3. Materielle anlaegsaktiver
Kostpris primo 3.237.633 28.750
Tilgange 0] 25.981
Afgange (1.273.333) 0
Kostpris ultimo 1.964.300 54.731
Af- og nedskrivninger primo 0 (28.750)
Arets afskrivninger 0 (5.052)
Af- og nedskrivninger ultimo (33.802)
Dagsveerdireguleringer primo (892.228) 0
Rrets dagsveerdireguleringer (172.405) 0
Tilbagefarsel ved afgange 723.333 0
Dagsveerdireguleringer ultimo (341.300) 0
Regnskabsmaessig vaerdi ultimo 1.623.000 20.929

Investeringsejendommene er, jf. beskrivelsen af anvendt regnskabspraksis, mélt til dagsvaerdi henholdsvis

realiseret ved salg samt ved anvendelse af den afkastbaserede model. Det gennemsnitlige afkastkrav for
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Noter
selskabets ejendomme udggr 6,75% pr. 31.12.2016 (6,75% pr. 31.12.2015). En forggelse af afkastkravet

med i gennemsnit 0,25% - point vil reducere den samlede dagsvaerdi med 60 t.kr.

Fglgende afkastkrav er fastsat for de enkelte ejendomstyper:

Boligejendomme beliggende i Trekantomrddet 6,25 - 7,00% (vaegtet gennemsnit 6,75%) (31.12.2015:
6,75%).

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastszettelsen af dagsveerdierne.

2016 2015
kr. kr.
4. Udskudt skat
Materielle anleegsaktiver 3.779 2.668
Tilgodehavender (1.672) (1.381)
Gaeldsforpligtelser 745 745
2.852 2.032
2016 2015
kr. kr.
5. Andre tilgodehavender
gvrige tilgodehavender 0 10.600
10.600
2016 2015
kr. kr.
6. Anden geeld
Andre skyldige omkostninger 1.470.000 1.470.000
1.470.000 1.470.000
Restgeeld
efter 5 ar
kr.

7. Langfristede geeldsforpligtelser
Gaeld til realkreditinstitutter 549.634
549.634
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Noter

2016 2015
kr. kr.
8. Ikke-indregnede leje- og leasingforpligtelser
Forpligtelser i henhold til leje- eller leasingkontrakter med tredjemand
0 40.214

frem til udlgb

9. Eventualforpligtelser

Selskabet indgar i en dansk sambeskatning med Hgjen Hus Holding ApS som administrationsselskab. Sel-
skabet hzefter derfor i henhold til selskabsskattelovens regler herom fra og med regnskabs8ret 2013 for
indkomstskatter mv. for de sambeskattede selskaber og fra og med 1. juli 2012 ligeledes for eventuelle

forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

10. Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Prioritetsgaeld er sikret ved pant i ejendomme.
Regnskabsmaessig veerdi af pantsatte ejendomme udger 1.623.000 kr. pr. 31.12.2016.

Til sikkerhed for mellemvaerende Skjern Bank A/S er pantsat ejerpantebrev p& 850 t.kr. med pant i ejen-
dommene GI. Vejlevej 60, 8721 Daugard og Bramdrupvej 72, 6040 Egtved.

Til sikkerhed for mellemvaerende Skjern Bank A/S er pantsat ejerpantebrev pd 400 t.kr. med pant i ejen-

dommen GI. Vejlevej 60, 8721 Daugard.
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Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
;&rsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabsklasse B
med tilvalg af enkelte bestemmelser for regnskabsklasse C.

FEndringer i anvendt regnskabspraksis

Anvendt regnskabspraksis er som konsekvens af aendringer i arsregnskabsloven aendret pé folgende omra-
der:

Materielle anlaegsaktiver
Arlig revurdering af restvaerdier pd materielle aktiver:

Der skal fremover foretages arlig revurdering af restveerdier pd materielle aktiver. Selskabet har ingen vee-
sentlige restveaerdier pd materielle aktiver, ud over hvad der er henfart til selskabets andre anlasg, driftsma-
teriel og inventar. Endringen foretages derfor i henhold til overgangsbekendtgarelsens § 41 alene med frem-
adrettet virkning som en eendring af regnskabsmaessigt sken og har ingen effekt for egenkapitalen. £ndrin-
gen har ikke nogen belgbsmaessig effekt for resultatopggrelsen eller balancen for 2016 eller for sammenlig-

ningstallene.

Gald tilknyttet investeringsejendomme

Geeld tilknyttet investeringsejendomme males til amortiseret kostpris. Tidligere blev geeld tilknyttet investe-
ringsejendomme malt til dagsvaerdi med veerdireguleringer indregnet i resultatopggrelsen.

I overensstemmelse med arsregnskabslovens overgangsbestemmelser amortiseres geeld tilknyttet investe-
ringsejendomme med udgangspunkt i dagsvaerdien pr. 31.12.2015 uden tilpasning af sammenligningstal-
lene.

Effekt af praksisandringer

Effekten af praksiseendringerne pr. 01.01.2016 er indregnet direkte pd egenkapitalen, jf. egenkapitalopgge-
relsen og har forgget egenkapitalen med 324 kr.

Bortset fra ovennaevnte omrader er arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r.

Generelt om indregning og méling
Aktiver indregnes i balancen, nar det som fglge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, ndr virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtelse, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og for-
pligtelsens vaerdi kan males palideligt.
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Anvendt regnskabspraksis

Ved ferste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Maling efter fgrste indregning sker som be-
skrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer, inden &rsrapporten
aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

I resultatopggrelsen indregnes indteegter, i takt med at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de
belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning

Nettoomszetning bestdr af lejeindtaegter, som indregnes i resultatopggrelsen som indgaet og forfalden peri-
odiseret leje.

Dagsvzerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendemme og dermed forbundne finansielle forpligtelser omfatter regn-
skabsarets reguleringer af virksomhedens investeringsejendomme og forbundne finansielle forpligtelser til
dagsvaerdi.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkaostninger til selskabsadministration.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger, der er medg3et til drift af virksomhedens ejendomsportefelje
i regnskabsaret, herunder reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter og el, vand og
varme, der ikke er opkraevet direkte hos lejerne.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger af materielle anlaagsaktiver bestar af regnskabsarets af- og nedskrivninger opgjort
ud fra henholdsvis de fastsatte restvaerdier og brugstider for de enkelte aktiver og gennemfgrte nedskriv-
ningstest.

Andre finansielle indtaegter
Andre finansielle indtaegter bestar af renter mv.

Andre finansielle omkostninger
Andre finansielle omkostninger bestdr af renteomkostninger, herunder renteomkostninger fra geeld til til-
knyttede virksomheder.

Skat

Arets skat, der bestér af 8rets aktuelle skat og &ndring af udskudt skat, indregnes i resuitatopggrelsen med
den del, der kan henfgres til 8rets resultat, og direkte p& egenkapitalen med den del, der kan henfgres til
posteringer direkte pd egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med modervirksomhed og alle dennes dattervirksomheder. Den aktuelle danske
selskabsskat fordeles mellem de sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster
(fuld fordeling med refusion vedrgrende skattemaessige underskud).

Balancen
Materielle anlaegsaktiver

Produktionsaniaeg og maskiner samt andre anlaeg, driftsmateriel og inventar males til kostpris med fradrag

af akkumulerede af- og nedskrivninger.

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

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

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tillaeg af opskrivninger og fradrag af forventet restvaerdi efter afslut-
tet brugstid. Der foretages linezere afskrivninger baseret pa falgende vurdering af aktivernes forventede

brugstider:
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-8 &r

Materielle anlaegsaktiver nedskrives til genindvindingsveerdi, safremt denne er lavere end den regnskabs-

meaessige veerdi.
Forventede brugstider og restveerdier revurderes arligt.

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
eventuelle direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfglgende til dagsveerdi, der repraesenterer det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne szlges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres
ved anvendelse af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalveerdi af de forventede penge-
strgmme fra de enkelte ejendomme.

De forventede pengestrgmme tager udgangspunkt i den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar,
der tilpasses til en forventet normalindtjening. Der foretages reguleringer for forhold, som ikke afspejles i
normalindtjeningen, eksempelvis stgrre renoveringsarbejder, tomgang etc.

Ved beregningen af kapitalveerdien anvendes et afkastkrav, som fastsaettes for de enkelte ejendomme pé
grundlag af gaeldende markedsforhold p& balancedagen for den pdgaldende ejendomstype, ejendommenes
beliggenhed, lejernes bonitet etc., sdledes at afkastkravet vurderes at afspejle markedets aktuelle afkastkrav
pé tilsvarende ejendomme.

Regnskabsdrets regulering af ejendommenes dagsveerdi indregnes i resultatopggrelsen.
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Tilgodehavender
Tilgodehavender méles til amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel veerdi, med fradrag af

nedskrivninger til imgdegdelse af forventede tab.

Udskudt skat

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige veerdier
af aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige veerdi af aktiverne opggres med udgangspunkt i den
planlagte anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede, skattemaessige underskud, ind-
regnes i balancen med den vaerdi, aktivet forventes at kunne realiseres til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtelser eller som nettoskatteaktiver.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger, der vedrgrer efterfal-
gende regnskabsdr. Periodeafgraensningsposter miles til kostpris.

Gaeld til realkreditinstitutter

Geeld til realkreditinstitutter i form af prioritetsgaeld m8les p8 tidspunktet for I8noptagelse til kostpris, der
svarer til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte transaktionsomkostninger. Indtil 01.01.2016 er
prioritetsgaeld vedrgrende investeringsejendomme efterfslgende malt til dagsvaerdi, der svare til 18nets kon-
tantvaerdi p8 8rsafslutningstidspunktet. Kursregulering af geeld til realkreditinstitutter indregnes i resultatop-
gorelsen. Fra 01.01.2016 méles prioritetsgaeld efterfglgende til amortiseret kostpris. Dette betyder, at for-
skellen mellem provenuet ved I8noptagelsen og den nominelle veerdi, der skal tilbagebetales, indregnes i
resultatopggrelsen over |aneperioden som en finansiel omkostning ved anvendelse af den effektive rentes
metode.

Andre finansielle forpligtelser
Andre finansielle forpligtelser méles til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.



