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SB Ejendomme Hobro ApS

Selskabsoplysninger m.v.

Selskabet

SB Ejendomme Hobro ApS
Hostrupvej 79

9500 Hobro

Telefon: 98 52 31 11
Telefax: 98 51 03 04
Hjemsted: Mariagerfjord
CVR-nr.: 32 09 36 82
Regnskabsar: 01.10 - 30.09

Direktion

Seren Bjerregaard

Revisor

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Pengeinstitutter

Jutlander Bank
Nykredit Bank

Modervirksomhed

SB Holding Randers ApS, Randers

BeElERHOLM



SB Ejendomme Hobro ApS

Ledelsespategning

Jeg har dags dato aflagt &arsrapporten for regnskabsaret 01.10.16 - 30.09.17 for SB
Ejendomme Hobro ApS.

Arsrapporten aflegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.
Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 30.09.17 og resultatet af selskabets aktiviteter for regn-

skabsaret 01.10.16 - 30.09.17.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold,
beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hobro, den 17. november 2017

Direktionen

Seren Bjerregaard
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SB Ejendomme Hobro ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejeren i SB Ejendomme Hobro ApS

ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for SB Ejendomme Hobro ApS for regn-
skabsaret 01.10.16 - 30.09.17. Arsregnskabet, der omfatter resultatopgerelse, balance og
noter, herunder anvendt regnskabspraksis, udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden veesentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede
gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erkleeringsstandard for smé virk-
somheder og FSR — danske revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber,
der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Dette kreever, at vi overholder revisorloven og FSR — danske revisorers etiske regler samt
planleegger og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores kon-
klusion om arsregnskabet og derudover udferer specifikt kreevede supplerende handlinger
med henblik pa at opnd yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primeert bestar af forespergsler til ledelsen
og, hvor det er hensigtsmeessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt

kraevede supplerende handlinger samt vurdering af det opndede bevis.

Omfanget af handlinger, der udferes ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en re-
vision, og vi udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.
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SB Ejendomme Hobro ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Konklusion

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at drsregnskabet giver et retvisende
billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 30.09.17 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 01.10.16 - 30.09.17 i overensstemmelse med arsregn-
skabsloven.

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.

I tilknytning til vores udvidede gennemgang af arsregnskabet er det vores ansvar at laese
ledelsesberetningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt in-

konsistent med arsregnskabet eller vores viden opndet ved den udvidede gennemgang eller
pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplys-
ninger i henhold til &rsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabs-
lovens krav. Vi har ikke fundet veesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Hobro, den 17. november 2017

Beierholm

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 32 89 54 68

Kasper Sand Jensen
Statsaut. revisor
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SB Ejendomme Hobro ApS

Ledelsesberetning

Veaesentligste aktiviteter

Selskabets aktiviteter bestdr af investering i og udlejning af ejendomme og dermed
beslaegtet virksomhed.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Resultatopgerelsen for tiden 01.10.16 - 30.09.17 udviser et resultat pa DKK 259.812 mod DKK
299.484 for tiden 01.10.15 - 30.09.16. Balancen viser en egenkapital pa DKK 1.392.887.

Ledelsen finder arets resultat tilfredsstillende.

Efterfolgende begivenheder

Efter regnskabsarets afslutning er der ikke indtruffet betydningsfulde heendelser.
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Note

SB Ejendomme Hobro ApS

Resultatopgerelse
2016/17 2015/16
DKK DKK
Lejeindtaegter 1.016.838 896.238
Ejendomsomkostninger -110.933 -137.082
Andre eksterne omkostninger -19.161 -18.215
Bruttofortjeneste 886.744 740.941
Resultat for af- og nedskrivninger 886.744 740.941
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme -256.939 -23.984
Resultat af primeer drift 629.805 716.957
Finansielle indteegter 417.624 383.713
Finansielle omkostninger -714.062 -732.649
Finansielle poster i alt -296.438 -348.936
Resultat for skat 333.367 368.021
Skat af arets resultat -73.555 -68.537
Arets resultat 259.812 299.484
Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat 259.812 299.484
Ialt 259.812 299.484
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Note

SB Ejendomme Hobro ApS

Balance

AKTIVER
30.09.17 30.09.16
DKK DKK
Investeringsejendomme 17.904.630 18.099.438
Materielle anleegsaktiver i alt 17.904.630 18.099.438
Anlaegsaktiver i alt 17.904.630 18.099.438
Tilgodehavende selskabsskat 0 11.664
Andre tilgodehavender 0 28.892
Tilgodehavender i alt 0 40.556
Andre veerdipapirer og kapitalandele 29.979 21.873
Veerdipapirer og kapitalandele i alt 29.979 21.873
Likvide beholdninger 65.794 34.239
Omsatningsaktiver i alt 95.773 96.668
Aktiver i alt 18.000.403 18.196.106
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Note

SB Ejendomme Hobro ApS

Balance

PASSIVER
30.09.17 30.09.16
DKK DKK
Selskabskapital 125.000 125.000
Overfart resultat 1.267.887 1.008.075
Egenkapital i alt 1.392.887 1.133.075
Henseettelser til udskudt skat 2.919.500 2.641.664
Hensatte forpligtelser i alt 2.919.500 2.641.664
4 Geeld til realkreditinstitutter 7.122.576 7.854.638
4 Geeld til gvrige kreditinstitutter 1.513.670 1.506.483
4 Geeld til tilknyttede virksomheder 405.000 405.000
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 9.041.246 9.766.121
Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser 723.000 722.000
Leverandarer af varer og tjenesteydelser 15.000 154.868
Geeld til tilknyttede virksomheder 3.736.185 3.265.180
Deposita 16.500 16.500
Selskabsskat 2.363 0
Anden geeld 153.722 496.698
Kortfristede geeldsforpligtelser i alt 4.646.770 4.655.246
Geeldsforpligtelser i alt 13.688.016 14.421.367
Passiver i alt 18.000.403 18.196.106

5
6
7

Afledte finansielle instrumenter
Eventualforpligtelser
Pantsaeetninger og sikkerhedsstillelser
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter
2016/17 2015/16
DKK DKK
1. Finansielle omkostninger
Renter, tilknyttede virksomheder 129.938 119.922
Renteomkostninger i gvrigt 543.886 542.560
@vrige finansielle omkostninger 40.238 70.167
@vrige finansielle omkostninger i alt 584.124 612.727
I alt 714.062 732.649
2. Skat af arets resultat
Arets aktuelle skat 2.363 11.664
Arets regulering af udskudt skat 71.192 56.873
Ialt 73.555 68.537
3. Materielle anlaegsaktiver
Investerings-

Belgb 1 DKK

ejendomme

Kostpris pr. 01.10.16 17.863.725
Tilgang i aret 62.131
Kostpris pr. 30.09.17 17.925.856
Opskrivninger pr. 01.10.16 235.713
Opskrivninger i aret -256.939
Opskrivninger pr. 30.09.17 -21.226
Regnskabsmaessig veerdi pr. 30.09.17 17.904.630
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter
3. Materielle anleegsaktiver - fortsat -
Investerings-
Belgb i DKK ejendomme
Regnskabsmaessig veerdi i balancen, safremt opskrivning til dagsveerdi ikke
havde vaeret foretaget pr. 30.09.17 17.925.856

Selskabet anvender normalindtjeningsmetoden til fastsaettelse af dagsveerdien for investe-
ringsejendommen.

Fastsaettelse af dagsveerdien er baseret pa en forventet normaliseret driftsresultat pd i alt
t.DKK 1.026 og felgende afkastkrav:

Hostrupvej 79-81 : 550% indregnet til t.DKK 15.491
Hostrupvej 77 : 6,25% indregnet til t. DKK 1.375
Hostrupvej 77A : 7,00% indregnet til t.DKK 1.038
Gennemsnitlig forrentning  5,60% 17.904

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til ejendommens beliggenhed, alder, vedligehol-
delsesstand og udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter.

Der er i dagsvaerdien foretaget fradrag for tab af lejeindteegter for ikke udlejede arealer.

Der har ikke veeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa
investeringsejendommen.

4. Langfristede geeldsforpligtelser

Afdrag Restgeeld  Geeldialt  Geeldialt

Belgb i DKK forste ar efter b ar 30.09.17 30.09.16
Geeld til realkreditinstitutter 723.000 4.222.000 7.845576  8.576.638
Geeld til gvrige kreditinstitutter 0 0 1.513.670 1.606.483
Geeld til tilknyttede virksomheder 0 0 405.000 405.000
I alt 723.000 4.222.000 9.764.246 10.488.121

BeElERHOLM
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter

b. Afledte finansielle instrumenter

Selskabet har indgdet en renteswap til sikring af de fremtidige rentebetalinger pa et
variabelt forrentet realkreditlan. Renteswappen udlgber i 2017. Renteswappen er indregnet
til dagsveerdi, som pé balancedagen udger t.DKK -95. Der er i regnskabséret indregnet en
gevinst fer skat pd tDKK 2b i resultatopgerelsen som resultat af renteswappen.
Renteswappen er indgaet med et dansk pengeinstitut som modpart.

6. Eventualforpligtelser

Andre eventualforpligtelser

Selskabet er sambeskattet med ovrige selskaber i koncernen og heefter solidarisk og
ubegraenset for selskabsskatter og eventuelle forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter,

royalties og udbytter for de sambeskattede selskaber.

7. Pantseetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter t.DKK 7.835 er der givet pant i investeringsejen-
domme, hvis regnskabsmeessige veerdi udger t.DKK 18.559.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt t.DKK 2.400, der giver pant i investeringsejen-
domme med en regnskabsmeessig veerdi pa t.DKK 16.145. Ejerpantebrevene er deponeret til
sikkerhed for geeld til kreditinstitutter i evrigt, samt til sikkerhed for Ejvind Nielsen
Automobiler, Hobro A/S' kassekredit, der pr. 30.09.17 belgber sig til t.DKK 5.855.

BeElERHOLM
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis

GENERELT

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven for virksomheder i regn-
skabsklasse B med tilvalg af bestemmelser fra en hgjere regnskabsklasse .

Zndring i anvendt regnskabspraksis

Selskabet har implementeret sendringerne til arsregnskabsloven, jf. lov nr. 738 om sendring af
arsregnskabsloven m.v. af 1. juni 2015. Dette omfatter nye og sendrede oplysnings- og pree-
sentationskrav samt eendringer i indregnings-, malings- og klassifikationsbestemmelser.
Asndringer til bestemmelserne for indregning og maling samt klassifikation er felgende:

Maling af geeldsforpligtelser knyttet til investeringsejendomme til amortiseret kostpris

Geeldsforpligtelser til finansiering af investeringsejendomme er hidtil malt til dagsveaerdi med
veerdireguleringer indregnet i resultatopgerelsen. Geeldsforpligtelserne males fremover til
amortiseret kostpris. I overensstemmelse med overgangsbekendtgerelsens § 1 anses den

indregnede dagsveerdi pr. 30.09.16 som ny kostpris fra 01.10.16. Der er ikke foretaget tilpas-
ning af sammenligningstal.

Bortset fra ovenneevnte omrader er den anvendte regnskabspraksis usendret i forhold til
sidste ar.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes
veerdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger.

I balancen indregnes aktiver, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets veerdi kan males palideligt. Forpligtelser indregnes i balancen,
ndr det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fragd selskabet, og forpligtelsens
veerdi kan males palideligt. Ved ferste indregning maéles aktiver og forpligtelser til kostpris.
Efterfelgende males aktiver og forpligtelser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regn-
skabspost.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden

arsrapporten afliegges, og som be- eller afkrasfter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

BeElERHOLM
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

VALUTA

Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Transaktioner i fremmed valuta omregnes ved ferste indregning til transaktionsdagens kurs.
Valutakursdifferencer, der opstar mellem transaktionsdagens kurs og kursen pa betalings-
dagen, indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel post. Tilgodehavender, geeldsfor-
pligtelser og andre moneteere poster i fremmed valuta omregnes til balancedagens valuta-
kurs. Forskellen mellem balancedagens kurs og kursen pa tidspunktet for tilgodehavendets
eller geeldsforpligtelsens opstaen eller indregning i seneste arsrapport indregnes i resultatop-
gerelsen under finansielle indtegter og omkostninger. Anlegsaktiver og andre ikke
moneteaere aktiver, der er erhvervet i fremmed valuta, omregnes til historiske valutakurser.

AFLEDTE FINANSIELLE INSTRUMENTER

Afledte finansielle instrumenter males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males
de til dagsveerdi og indregnes i andre tilgodehavender henholdsvis anden geeld.

Selskabet anvender ikke reglerne for regnskabsmaessig sikring, hvormed eendring i
dagsveerdien af afledte finansielle instrumenter indregnes i resultatopgerelsen under andre
finansielle poster.

RESULTATOPGORELSE

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindteegter og ejendomsomkostninger samt andre eksterne
omkostninger.

Lejeindtaegter

Indteegter ved udlejning af ejendomme indregnes i resultatopgerelsen i den periode, de ved-

rerer. Lejeindteegter males til dagsvaerdi og opgeres ekskl. moms og rabatter.

Ejendomsomkostninger

Ejendomsomkostninger omfatter omkostninger vedrerende drift af ejendomme, herunder re-
parations- og vedligeholdelsesomkostninger, ejendomsskatter, forsikringer, feellesomkostnin-
ger samt andre omkostninger.

BeElERHOLM
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg og reklame, admi-
nistration, lokaler og tab péa debitorer i det omfang, de ikke overstiger normale nedskrivnin-
ger.

Af- og nedskrivninger

Investeringsejendomme afskrives ikke.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Under dagsveerdiregulering af investeringsejendomme indregnes urealiserede veerdiregule-
ringer af investeringsejendomme samt realiserede gevinster og tab ved salg.

Andre finansielle poster

Under andre finansielle poster indregnes renteindteegter og renteomkostninger, valu-
takursgevinster og -tab ved transaktioner i fremmed valuta, gevinster og tab pa andre
veerdipapirer og kapitalandele m.v.

Amortisering af kurstab og ldneomkostninger vedregrende finansielle forpligtelser indregnes
lgbende som finansiel omkostning.

Skat af arets resultat

Arets aktuelle og udskudte skatter indregnes i resultatopgerelsen som skat af arets resultat
med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der
kan henferes til poster indregnet direkte i egenkapitalen.

Selskabet er sambeskattet med danske koncernforbundne virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de
sambeskattede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil
modtager virksomheder med skattemaessigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksom-
heder, der har kunnet anvende dette underskud til nedsaettelse af eget skattemaessigt over-
skud.

BeElERHOLM
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

BALANCE

Materielle anleegsaktiver
Investeringsejendomme

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna
afkast af den investerede kapital i form af lebende driftsafkast og kapitalgevinst ved salg. In-
vesteringsejendomme indregnes pa erhvervelsestidspunktet til kostpris. Kostprisen omfatter
anskaffelsesprisen med tilleeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen indtil akti-
vet er klar til brug. Investeringsejendomme males efterfelgende til dagsveerdi med vaerdire-
guleringer i resultatopgerelsen. Ved beregning af dagsveerdien anvendes en individuelt fast-
sat diskonteringsfaktor ved en kapitalisering af et markedsbaseret driftsafkast af ejendom-

men. Der er ikke anvendt en valuar i forbindelse med fastsasttelse af dagsvaerdien.

Gevinster eller tab ved afheendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem
en eventuel salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmeessige veerdi pa
salgstidspunktet fratrukket eventuelle omkostninger til bortskaffelse.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket ssedvanligvis svarer til palydende
veerdi med fradrag af nedskrivninger til imedegéaelse af tab.

Nedskrivninger til imgdegéaelse af tab opgeres pa grundlag af en individuel vurdering af de
enkelte tilgodehavender, nar der pa individuelt niveau foreligger en objektiv indikation pd, at
et tilgodehavende er veaerdiforringet.

Andre veerdipapirer og kapitalandele

Andre veerdipapirer males til dagsveerdi svarende til kursveerdien pa balancedagen.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdende pa bankkonti.

Aktuelle og udskudte skatter

Skyldig og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af arets skat-
tepligtige indkomst, reguleret for betalte acontoskatter.

BeElERHOLM
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SB Ejendomme Hobro ApS

Noter

8. Anvendt regnskabspraksis - fortsat -

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som selskabsskat
under tilgodehavender eller geeldsforpligtelser.

Udskudte skatteforpligtelser og udskudte skatteaktiver beregnes af alle midlertidige forskelle
mellem regnskabsmaessige og skattemaeessige veerdier af aktiver og forpligtelser. Der indreg-
nes dog ikke udskudt skat af midlertidige forskelle vedrerende skattemaeessigt ikke afskriv-
ningsberettiget goodwill samt andre poster, hvor midlertidige forskelle, bortset fra virksom-
hedsovertagelser, er opstdet pa anskaffelsestidspunktet uden at have effekt pa resultat eller
skattepligtig indkomst. I de tilfeelde, hvor opgerelse af skatteveerdien kan foretages efter for-
skellige beskatningsregler, males udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver indregnes med den veerdi, de efter vurdering forventes at kunne rea-

liseres til ved modregning i udskudte skatteforpligtelser eller ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens
lovgivning vil veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlast som aktuel skat.

Geaeldsforpligtelser

Deposita, der er indregnet under forpligtelser, omfatter indbetalte deposita fra lejere ved-

rerende selskabets lejemal.

Langfristede geeldsforpligtelser males til kostpris pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet
(lanoptagelsen). Geldsforpligtelserne maéles herefter til amortiseret kostpris, hvor kurstab og
ldneomkostninger indregnes i resultatopgerelsen som en finansiel omkostning over labetiden
péa grundlag af den beregnede, effektive rente pa tidspunktet for stiftelse af geeldsforholdet.

Kortfristede geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket normalt svarer til geel-
dens palydende veerdi.
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