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Ledelsespategning
Bestyrelse og direktion har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for HS Ejendomsinvest
Odense A/S for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30. juni 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2017 - 30. juni 2018.

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

Rrsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Odense, den 28. september 2018
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I-Fans Schweers Heintje/;g/gert

Bestyrelse:

PO "

le{rne Brein er‘/
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Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejeren i HS Ejendomsinvest Odense A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for HS Ejendomsinvest Odense A/S for regnskabsaret 1. juli 2017 - 30.
juni 2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse og noter, herunder anvendt
regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli
2017 - 30. juni 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er galdende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhengighed

Vi er uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer
(IESBA's etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om
denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde &rs-
regnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en
konklusion. Hgj grad af sikkerhed er et hejt 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 afdeekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de ekonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traeffer pd grundlag af arsregnskabet.

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

Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i drsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion p& disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vaesentlig fejlinformation forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesaettelse af intern kontrol.
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Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Den uafha&ngige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed 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 revisi-
onspategning gere opmaerksom pa oplysninger herom i &rsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vistilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmasssige placering
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 laese ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores
viden opnaet ved revisionen eller p& anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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

Odense, den 28. september 2018
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 307002 28

NAS

Brian Skobv L% akoksen
statsaut. revisor
MNE-nr.: mne27701
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Ledelsesberetning

Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets hovedaktivitet er investering i pantebreve, investering i ejendom m.v. og virksomheder, der
beskaftiger sig hermed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Selskabets ejendom males til dagsvaerdi. Der foretages sken i forbindelse med fastsattelse af vaerdien.
Vi henviser til note 6.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2017/18 udviser et overskud pa 3.696.032 kr. mod et overskud
pd 2.515.096 kr. sidste &r, og virksomhedens balance pr. 30. juni 2018 udviser en egenkapital pa
29.226.290 kr.

Begivenheder efter balancedagen

Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet betydningsfulde handelser.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Resultatopgarelse

Note

kr.

Bruttotab
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat fgr finansielle poster

Indtaegter af kapitalandele i tilknyttede virksomheder
Finansielle indtaegter

Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Reserve for nettoopskrivning efter indre veerdi
Overfort resultat

HS Ejendomsinvest Odense A/S
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
-193.064 -85.359
880.000 99.995
686.936 14.636
3.008.348 2:.363.533
525.411 322.683
-334.008 -145.572
3.886.687 2.555.280
-190.655 -40.184
3.696.032 2.515.096
2.861.618 0]
834.414 2.515.096
3.696.032 2.515.096
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
5 Materielle anlaegsaktiver
6 Investeringsejendomme

7 Finansielle anlagsaktiver
Kapitalandele i tilknyttede virksomheder

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver

Tilgodehavender

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiveri alt
AKTIVER | ALT

HS Ejendomsinvest Odense A/S
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
5.440.000 3.670.000
5.440.000 3.670.000

17.331.715 14.323.367
17.331,715 14.323.367
22.771.715 17.993.367
20.476.992 16.359.064

201.542 0

20.678.534 16.359.064

28.829 64.875
20.707.363 16.423.939
43.479.078 34.417.306
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital
8 Selskabskapital
Reserve for nettoopskrivning efter indre verdi
Overfort resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt
Gealdsforpligtelser

9 Langfristede geldsforpligtelser
Anden geeld

Kortfristede geeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Geeld til tilknyttede virksomheder

Skyldig selskabsskat

Anden gald

Geldsforpligtelseri alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
10 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
11 Sikkerhedsstillelser
12 Neertstaende parter

HS Ejendomsinvest Odense A/S
Arsrapport 2017/18

2017/18 2016/17
500.000 500.000
2.861.618 0]
25.864.672 25.030.258
29.226.290 25.530.258
211.000 20.000
211.000 20.000
133.333 0
133.333 0
635 0
13.817.120 8.790.598
19.822 72.072
70.878 4.378
13.908.455 8.867.048
14.041.788 8.867.048
43.479.078 34.417.306
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Egenkapitalopgarelse

kr.

Egenkapital 1. juli 2017
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 30. juni 2018

Reserve for
nettoopskrivning

HS Ejendomsinvest Odense A/S

Arsrapport 2017/18

Selskabskapital efterindre veerdi Overfert resultat | alt
500.000 0 25.030.258 25.530.258

0 2.861.618 834.414 3.696.032

500.000 2.861.618 25.864.672 29.226.290
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HS Ejendomsinvest Odense A/S for 2017/18 er aflagt i overensstemmelse med ars-
regnskabslovens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse

Cs

Med henvisning til drsregnskabslovens & 112, stk. 1 udarbejdes ikke koncernregnskab. Arsregnskabet
for HS Ejendomsinvest Odense A/S indgar i koncernregnskabet for modervirksomheden HS Metalservice

ApS.
Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Prasentationsvaluta

Arsregnskabet er aflagt i danske kroner (kr.).

Resultatopggrelsen

Bruttotab

I resultatopgerelsen er nettoomsaetning og eksterne omkostninger med henvisning til &rsregnskabslo-
vens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt bruttotab.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primare aktivitet, der
er afholdt i drets Igb, herunder omkostninger til administration.

Indtaegter af kapitalandele i dattervirksomheder

Efter den indre vaerdis metode indregnes en forholdsmaessig andel af resultat efter skat i de underlig-
gende virksomheder i resultatopggrelsen. Resultatandele efter skat i dattervirksomheder praesenteres i
resultatopgerelsen som szerskilte linjer. For kapitalandele i dattervirksomheder foretages fuld elimine-
ring af koncerninterne avancer/tab.

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedregrer regn-
skabsdret. Posterne omfatter renteindtaegter og -omkostninger samt deklarerede udbytter fra andre
veerdipapirer og kapitalandele.

Skat

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

Virksomheden indgar i sambeskatning med gvrige koncernvirksomheder. Den danske selskabsskat for-
deles mellem overskuds- og underskudsgivende danske selskaber i forhold til disses skattepligtige ind-

komst (fuld fordeling).
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 tillaeg i henhold til de gaeldende satser for rentetillaeg til administrations-

selskabet.

11
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kebspris
tillagt direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendommene males efterfelgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte
ejendom vurderes at ville kunne salges for pa balancedagen til en uafhangig keber.

Ejendomme er veaerdiansat ud fra felgende model:

Arlige lejeindtagter

+/- Eventuel requlering af eksisterende leje til ansldet markedsleje
- Driftsudgifter (skatter, afgifter, forsikring)

- Renholdelse

- Udvendig vedligeholdelse

- Indvendig vedligeholdelse

- Administrationsudgifter

= Nettoresultat

Dagsvaerdi = nettoresultat/(afkastkrav)
Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i de aktuelle markedsforhold til 5,5 % for erhverv.

Som folge af vaerdiansattelsen til dagsvaerdi foretages ikke afskrivning pa investeringsejendomme.

Veardireguleringer indregnes i resultatopgerelsen.

Kapitalandele i dattervirksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder males ved forste indregning til kostpris og efterfglgende til den for-
holdsmaessige andel af virksomhedernes indre vardi opgjort efter modervirksomhedens regnskabsprak-
sis med fradrag eller tilleeg af resterende veerdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagel-
sesmetoden. Dattervirksomheder med negativ regnskabsmaessig indre veerdi males til O kr., og et even-
tuelt tilgodehavende hos disse virksomheder nedskrives med modervirksomhedens andel af den negati-
ve indre veerdi, i det omfang det vurderes som uerholdeligt. Hvis den regnskabsmaessige negative indre
vaerdi overstiger tilgodehavender, indregnes det resterende belgb under hensatte forpligtelser, i det
omfang modervirksomheden har en retlig eller faktisk forpligtelse til at deekke dattervirksomhedens
underbalance. Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder overfgres til egenkapitalen til
reserve for nettoopskrivning efter indre vardis metode, i det omfang den regnskabsmaessige veerdi
overstiger anskaffelsesvardien.

@vrige finansielle anlaegsaktiver indregnes til dagsveerdi.

Konstaterede mervaerdier og eventuel goodwill i forhold til den underliggende virksomheds regnskabs-
maessige indre vaerdi amortiseres i overensstemmelse med anvendt regnskabspraksis for de aktiver og
forpligtelser, som de kan henfgres til. Negativ goodwill indregnes i resultatopgerelsen.

Modtaget udbytte fradrages den regnskabsmeaessige verdi.

Kapitalandele i dattervirksomheder, der males til regnskabsmaessig indre vaerdi, er underlagt krav om
el
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Der foretages
nedskrivning til imgdegdelse af tab baseret pa en objektiv indikation p&, at et tilgodehavende eller en
gruppe af tilgodehavender er vardiforringet. Nedskrivning foretages til nettorealisationsvaerdi, sdfremt
denne er lavere end regnskabsmaessig vaerdi.

Likvider

Likvider omfatter bankindestdender.

Selskabsskat

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

acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede galdsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi 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 p& resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-

pligtelsen.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den veerdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. Z£ndring i
udskudt skat som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

Geeldsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.

13
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

kr. 2017/18 2016/17

Finansielle indtaegter

Renteindteegter fra tilknyttede virksomheder 525.411 322.683
525.411 322.683

Finansielle omkostninger
Nedskrivning af finansielle aktiver 0 8.472

Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder 334.008 137.100
334.008 145.572

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst =352 20.174

Arets regulering af udskudt skat 191.000 20.000

Regulering af skat vedrerende tidligere ar 7 10
190.655 40.184

Materielle anlagsaktiver
Investeringsejen

Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2018

kr. domme
Kostpris 1. juli 2017 3.570.005
Tilgang i arets lpb 890.000
Kostpris 30. juni 2018 4.460.005
Opskrivninger 1. juli 2017 99.995
Arets opskrivning 880.000
Opskrivninger 30. juni 2018 979.995

5.440.000

Investeringsejendomme

Opggarelse af dagsveerdi

Dagsveerdien af investeringsejendomme er opgjort for hver enkelt ejendom med udgangspunkt i
ejendommens budget for det kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende
begivenheder. Dette korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen
med et relevant afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Selskabets ejendom er pr. 15. juni 2018 udlejet.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsvaerdi
Den vasentligste forudsaetning for dagsveerdien er det gennemsnitlige afkastkrav (5,5 % for 2017/18).

Falsomhedsanalyse

Dagsveerdien af investerinasejendommene udaar 5.440.000 kr. Den opgjorte daasveerdi er et skan fore-
taget af ledelsen pa basis af tilgaengelige oplysninger og aktuelle forventninger til fremtiden.
Felsomheden af det gennemsnitlige afkastkrav kan illustreres ved, at ved en stigning i afkastprocenten
pa 0,5 %-point vil dagsveerdien falde med 500.000 kr. Et fald i afkastprocenten pd 0,5 %-point vil
medfgre en stigning i dagsveerdien pa 610.000 kr.
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Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Finansielle anlagsaktiver

HS Ejendomsinvest Odense A/S
Arsrapport 2017/18

Kapitalandele i
tilknyttede

kr. virksomheder
Kostpris 1. juli 2017 14.470.097
Kostpris 30. juni 2018 14.470.097
Vardireguleringer 1. juli 2017 -146.730
Andel af arets resultat 3.008.348
Vardireguleringer 30. juni 2018 2.861.618
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2018 17.331.715
Egenkapital Resultat
Navn Ejerandel kr. kr.
Dattervirksomheder
TG 34 ApS 100,00 % 1.865.511 1.079.336
HS Ejendomsinvest Hunderupvej ApS 100,00 % 10.448.106 420.367
HS Ejendomsinvest Lassgegade ApS 100,00 % 5.018.096 1.508.646
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HS Ejendomsinvest Odense A/S
Arsrapport 2017/18

Arsregnskab 1. juli 2017 - 30. juni 2018

Noter

Selskabskapital
Virksomhedens selskabskapital har uandret varet 500.000 kr. de seneste 5 ar.

Langfristede gaeldsforpligtelser
Af de langfristede gaeldsforpligtelser forfalder O kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med HS Metalservice ApS som administrationsselskab og hafter begraenset
0g subsidiart med @vrige sambeskattede selskaber for betaling af selskabsskatter, kildeskat pa renter,
royalties og udbytter indenfor sambeskatningskredsen.

Sikkerhedsstillelser
Til sikkerhed for betaling af ydelser i ejerforeningen er tinglyst pant i grunde og bygninger pd 25 t.kr.

Neertstdende parter
Oplysning om koncernregnskaber

Rekvirering af modervirksom-
Modervirksomhed Hjemsted hedens koncernregnskab

HS Metalservice ApS Odense Henvendelse til selskabet
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