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HSBL Ejendomme ApS

LEDELSESPATEGNING I'EViSOI’niE|Sen

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for perioden 1. januar - 31. december 2021
for HSBL Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Direktionen erkleerer, at selskabet opfylder bestemmelserne i arsregnskabslovens § 135 og har derved
mulighed for at afleegge et ikke revideret arsregnskab. Direktionen indstiller til generalforsamlingens
godkendelse, at selskabets arsregnskab fremover ikke revideres.

Arsrapporten, der ikke er revideret, afleegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Direktionen
anser betingelserne for at undlade revision for opfyldt.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for perioden 1. januar -
31. december 2021.

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

Langd, den 30. maj 2022

Direktion

Holger Fisker Sgrensen
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[ ] [ ]
REVISORS ERKL/ZAERING OM OPSTILLING AF ARSREGNSKAB rEVISorn|EIsen

Til den daglige ledelse i HSBL Ejendomme ApS
Vi har opstillet arsregnskabet for HSBL Ejendomme ApS for perioden 1. januar - 31. december 2021 pa
grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og
noter.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med ISRS 4410, Opgaver om opstilling af finansielle
oplysninger.

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere arsregnskabet
i overensstemmelse med arsregnskabsloven. Vi har overholdt relevante bestemmelser i revisorloven og
International Ethics Standards Board for Accountants’ internationale retningslinjer for revisorers etiske
adfeerd (IESBA Code) herunder principper om integritet, objektivitet, professionel kompetence og forngden
omhu.

Arsregnskabet samt ngjagtigheden og fuldsteendigheden af de oplysninger, der er anvendt til opstillingen af
arsregnskabet, er Deres ansvar.

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erkleeringsopgave med sikkerhed, er vi ikke
forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaeendigheden af de oplysninger, De har givet os til brug for
at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvorvidt
arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Marslet, den 30. maj 2022

Revisor Nielsen ApS
CVR-nr.: 40832211

Knud-Erik Nielsen
Registreret revisor
mne1056
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HSBL Ejendomme ApS

SELSKABSOPLYSNINGER revisornielsen

Selskabet HSBL Ejendomme ApS

Lojstrupvej 19, Lajstrup

8870 Langa

Telefon: 2014 8557

CVR-nr.: 410520 07

Stiftet: 6. januar 2020

Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Holger Fisker Sarensen
Ejerforhold HFS Holding ApS, Lajstrupvej 19, Lajstrup, 8870 Langa
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HSBL Ejendomme ApS

EDELSESBERETNING revisornielsen

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktiviteter bestar i at drive udlejning af fast ejendom.

Usadvanlige forhold
Der er ingen usaedvanlige forhold vedrgrende arsrapporten i regnskabsaret.

Usikkerhed ved indregning og maling
Der er ingen usikkerhed ved indregning og maling.

Udviklingen i selskabets aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat betragtes som utilfredsstillende.

For det kommende ar forventes et tilfredsstillende resultat.

Betydningsfulde haendelser indtruffet efter statusdag
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder, som vaesentligt vil kunne pavirke
selskabets finansielle stilling.
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HSBL Ejendomme ApS

RESULTATOPGORELSE revisornielsen

1. JANUAR - 31. DECEMBER 2021

2021 2020
BRUTTORESULTAT ...t 122.793 392.978
PersonaleomkostniNger.........ccvvveeirieiieie e -98.608 -90.379
DRIFTSRESULTAT ... 24.185 302.599
Andre finansielle indtaegter fra tilknyttede virksomheder ....... 3.075 0
Finansielle omkostninger, der hidrgrer fra tilknyttede
VIFKSOMRNEAE ... 0 -6.169
Andre finansielle omKoStNINger ..........ccceoviieieiiiee e -79.937 -80.854
RESULTAT FOR SKAT ... -52.677 215.576
Skat af arets resultat.........cooceeiiiiii 11.565 -47.872
ARETS RESULTAT ..o, -41.112 167.704
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING
Overfart resultat........cveveeeciiieiccee e -41.112 167.704
DISPONERET I ALT ... -41.112 167.704
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HSBL Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021

AKTIVER

InvesteringsejendommMe ........ccocveeeieeiriee e

Materielle anlaegsaktiver.................cccoooiiiiiiii e,

ANLAEGSAKTIVER.........ccoi e,

Tilgodehavender hos tilknyttede virksomheder......................
Tilgodehavende sambeskatningsbidrag..........ccccocevrvieeerineenns
Andre tilgodehavender ..........ccocveeieiinie e

Tilgodehavender.................ccoooiiiiiiii e

Likvide beholdninger ..............occeiiiiiiiii e

OMSAETNINGSAKTIVER ..o,

AKTIVER

Side 8

revisornielsen

2021 2020
9.169.410 9.169.410
9.169.410 9.169.410
9.169.410 9.169.410

0 93.831

11.565 0
188.936 22.833
200.501 116.664
10.844 173.947
211.345 290.611
9.380.755 9.460.021
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HSBL Ejendomme ApS

BALANCE PR. 31. DECEMBER 2021 rEVisorniEIsen

PASSIVER

2021 2020

Virksomhedskapital .........ccoceerieiiiieiiiee e 500.000 500.000
Overfart resultal........cooiiii e 2.126.592 2.167.704
EGENKAPITAL ... 2.626.592 2.667.704
PrioritetSgaeld .......eeeeeieeeeeeee e 6.212.635 6.270.989
DEPOSITA ..ot 288.592 312.679
1 Langfristede gaeldsforpligtelser ..............cccooiiiiiiiinnnn. 6.501.227 6.583.668
Kortfristet andel af langfristede geeldsforpligtelser................. 63.447 59.501
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser .........cccccevviiieeens 35.287 64.177
Geeld til tilknyttede virksomheder .........cccoocveevieiiieeiieeeees 3.802 0
Skyldigt sambeskatningsbidrag........cc.coverveeiieiineniieeenees 0 49.978
ANdEN GBI ... 150.400 33.289
Geeld til virksomhedsdeltagere og ledelse .........ccoceeiieennene 0 1.704
Kortfristede gaeldsforpligtelser..............cccoociiiiiiiinnninnen. 252.936 208.649
GAELDSFORPLIGTELSER...........ccceiiiieieeeie e 6.754.163 6.792.317
PASSIVER ... 9.380.755 9.460.021

2  Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsveerdi efter §37 og §38
Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
4  Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

w
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HSBL Ejendomme ApS

EGENKAPITALOPGYRELSE

Virksomhedskapital primo ........ccccovveviiieneie e

Virksomhedskapital ultimo.....................coccoii e,

Overfart til frie r@SEIVEN......ccooeeeeeeeeee e
Arets overkurs ved @MISSION ......vveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeesans

Overkurs ved emission Ultimo...............cceeeiiiiiiiiiiiceennnes

Overfart resultat, Primo........coeviceeeeeciee e

Arets resultat ....

Overfort fra overkurs ved emiSSiON ........cuuvveeeeereeiieeeiiieeeeeeees

Overfort resultat ultimo................ccooooiiiiii s

EGENKAPITAL
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2021 2020
500.000 500.000
500.000 500.000

0 -2.000.000

0 2.000.000

0 0
2.167.704 0
-41.112 167.704

0 2.000.000
2.126.592 2.167.704
2.626.592 2.667.704
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HSBL Ejendomme ApS

revisornielsen

Restgeeld efter 5

Geeld i alt ultimo Kortfristet andel ar

1 Langfristede gaeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld ......cooovieieeeeeeeee 6.276.082 63.447 6.090.377
Deposita .....ocveeeeiiieeee e 288.592 0 0
6.564.674 63.447 6.090.377

2 Aktiver og forpligtelser indregnet til dagsvaerdi efter §37 og §38
Investeringsejendommene bestar af 21 bolig-ejerlejligheder i Randers, som er anskaffet i 2020.

Ejendommenes veerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret vaerdiansaettelsesmodel, hvor vaerdien
opgares pa grundlag af ejendommenes driftsafkast og et individuelt fastsat afkastkrav.

Ved beregningen er anvendt et afkast pa 5,10 %, som er fastsat under hensyntagen til de geeldende
forhold p& ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens beliggenhed mv.

Afkastkravet svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for tilsvarende eeldre boligejendomme i
Randers.

Ejendommene er pa baggrund af ovenstadende optaget til anskaffelsessummene, og der er ikke laver
veerdireguleringer i regnskabsaret.

3 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter mv.
Der er, bortset fra nedenstaende, ingen eventualforpligtelser m.v.

Selskabet heefter i forhold til gaeld optaget via ejerforeninger. Selskabets andel af gaelden udger ca. t.

kr. 940.
Selskabet er sambeskattet med gvrige danske selskaber i koncernen. Som helejet dattervirksomhed
haefter selskabet ubegreenset og solidarisk med de ovrige selskaber i sambeskatningen for danske

selskabsskatter og kildeskatter pa udbytte, renter og royalties indenfor sambeskatningskredsen.

4 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 64

Geeld til realkreditinstitutter i alt 6.276.082 kr. er sikret med pant i investeringsejendomme med en
bogfart veerdi pa i alt 9.169.410 kr.

Der er, bortset herfra, ingen sikkerhedsstillelser eller pantsaetninger pr. statusdagen.

(RO
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HSBL Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS rEViSOrniEISen

GENERELT
Arsregnskabet for HSBL Ejendomme ApS for 2021 er udarbejdet i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for selskaber i regnskabsklasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste ar og aflaegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling
Arsregnskabet er udarbejdet med udgangspunkt i det historiske kostprisprincip.

Indteegter indregnes i resultatopgerelsen i takt med at de indtjenes. Herudover indregnes veerdireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes
i resultatopgarelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna &rets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefarsler som fglge af aendrede regnskabsmaessige skan
af belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopgarelsen.

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

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

Ved farste indregning méales aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser
som beskrevet for hver enkelt.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over Igbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og
tillaeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, inden arsregnskabet
afleegges, og som be- eller afkraefter forhold, der eksisterer pa balancedagen.

Som malevaluta benyttes danske kroner. Alle andre valutaer anses som fremmed valuta.

RESULTATOPGORELSEN

Generelt

Med henvisning til arsregnskabslovens § 32 er visse indteegter og omkostninger sammendraget i
regnskabsposten bruttofortjeneste.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter huslejeindteegter og indregnes i resultatopgerelsen i takt med, at lejen optjenes i
henhold til de indgaede kontrakter.

Investeringsejendommenes driftsomkostninger
Investeringsejendommenes driftsomkostninger omfatter ejendomsskatter, forsikring og vedligeholdelse
samt feellesomkostninger.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lgnninger og gvrige lgnrelaterede omkostninger, herunder sygedagpen
til virksomhedens ansatte med fradrag af lenrefusioner fra det offentlige.
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HSBL Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS rEViSOrniEISen

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrgrer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved
finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkredittdn samt tilleeg og godtgerelser under
acontoskatteordningen mv. Udbytte fra andre kapitalandele indtaegtsfares i det regnskabsar, hvor udbyttet
deklareres.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgarelsen
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 heefter solidarisk med andre sambeskattede selskaber i koncernen for betaling af selskabsskatter
og kildeskatter i sambeskatningskredsen.

BALANCEN

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme er ejendomme, der besiddes for at opna lejeindteegter og kapitalgevinster ved et
eventuelt efterfalgende salg.

Investeringsejendomme males ved farste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kgbspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfalgende til dagsvaerdi. Ejendommenes dagsveerdi revurderes arligt pa
baggrund af den afkastbaserede veerdianseaettelsesmodel.

Dagsveerdien beregnes ud fra nettoforrentningen for erhvervsejendomme inden for det geografiske omrade,
hvor ejendommene er beliggende. Nettoforrentningen beregnes under hensyntagen til de eksisterende
lejekontrakter, eiendommenes vedligeholdelsestilstand samt budgetterne for det kommende ar.

Nettoforrentningen beregnes som de samlede huslejeindtaegter med fradrag af direkte omkostninger i form
af ejendomsskatter, forsikringer og vedligeholdelse samt administration, som  palignes
investeringsejendommene divideret med investeringsejendommenes regnskabsmaessige vaerdi med fradrag
af deposita.

/Endringer i dagsveerdien indregnes i resultatopgerelsen under posten "Dagsveerdiregulering af
investeringsejendomme”.

Som felge af malingen til dagsveerdi foretages der ikke afskrivning p& investeringsejendommene.

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel veerdi. Veerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Egenkapital

Selskabsskat og udskudt skat

Skyldige og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen som et 'Tilgodehavende
sambeskatningsbidrag” eller "Skyldigt sambeskatningsbidrag.”

Geeldsforpligtelser

Finansielle geeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afhold
transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder méles de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpri
svarende til den kapitaliserede veerdi ved anvendelse af den effektive rente, sdledes at forskellen llem
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HSBL Ejendomme ApS

ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS rEViSOrniEISen

provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopgarelsen over laneperioden.

Prioritetsgeeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgeeld. For
obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets underliggende kontantvaerdi
pa lanoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget afskrivning af lanets
kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Andre geeldsforpligtelser, som omfatter geeld til leverandgrer, tilknyttede og associerede virksomheder,
kapitalinteresser samt anden gaeld, méles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel
veerdi.

Finansielle gaeldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfalgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til dagsveerdi.

Likvider

Likvide midler bestar af posterne "Likvide beholdninger" og virksomhedens driftskreditter, der er indregnet i
posten "Kreditinstitutter" under kortfristede geeldsforpligtelser.
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