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Hansen/lensen Invest ApS

Ledelsespategning

Direktionen har i dag behandlet og godkendt &rs-
rapporten for 1. januar 2012 - 31. december 2012
for Hansen/Jensen Invest ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

Assens, 22, maj 2013

Direktionen:

jern~Kabat Hansen

1. januar 2012 - 31. december 2012.
Ledelsesberetningen indeholder efter vor opfattelse
en retvisende redeggrelse for de forhold, beretnin-

gen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens
godkendelse.

Hans rik Jensen
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Hansen/Jensen Invest ApS

Den uafhaengige revisors erklaeringer

Til kapitalejerne i Hansen/Jensen Invest ApS

Pategning pa arsregnskabet

Vi har revideret arsregnskabet for Hansen/Jensen
Invest ApS for regnskabsaret 1. januar 2012 - 31.
december 2012, der omfatter anvendt regnskabs-
praksis, resultatopggrelse, balance og noter. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

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

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om
arsregnskabet pa grundlag af vores revision. Vi har
udfgrt revisionen i overensstemmelse med interna-
tionale standarder om revision og yderligere krav
ifglge dansk revisorlovgivning. Dette kraever, at vi
overholder etiske krav samt planlaegger og udfgrer
revisionen for at opna hgj grad af sikkerhed for, at
arsregnskabet er uden vaesentlig fejlinformation.

En revision omfatter udfgrelse af revisionshandlin-
ger for at opna revisionsbevis for belgb og oplysnin-
ger i drsregnskabet. De valgte revisionshandlinger
afhaenger af revisors vurdering, herunder vurderin-
gen af risici for vaesentlig fejlinformation i arsregn-
skabet, uanset om denne skyldes besvigelser eller
fejl. Ved risikovurderingen overvejer revisor intern
kontrol, der er relevant for virksomhedens udarbej-
delse af et arsregnskab, der giver et retvisende
billede. Formalet hermed er at udforme revisions-
handlinger, der er passende efter omstaendighe-
derne, men ikke at udtrykke en konklusion om
effektiviteten af virksomhedens interne kontrol. En
revision omfatter endvidere vurdering af, om
ledelsens valg af regnskabspraksis er passende, om

ledelsens regnskabsmaessige skon er rimelige samt
den samlede praesentation af arsregnskabet.

Det er vores opfattelse, at det opnaede revisions-
bevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for

vores konklusion.

Revisionen har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2012 samt af
resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar 2012 - 31. december 2012 i overensstem-
melse med arsregnskabsloven.
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Hansen/Jensen Invest ApS

Den uafhangige revisors erklaeringer

Udtalelse om ledelsesberetningen arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
Vi har i henhold til drsregnskabsloven gennemlaest opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen
ledelsesberetningen, men ikke foretaget yderligere er i overensstemmelse med arsregnskabet.

handlinger i tillaeg til den gennemfgrte revision af

Odense M, 22. maj 2013

Dansk Revision Hunderup
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Lars Henning Brandstrup
Registreret revisor
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Hansen/Jensen Invest ApS

Ledelsesberetning

Hovedaktivitet

Selskabets hovedaktivitet er at kgb og salg af fast
ejendom samt beslaegtet virksomhed.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

I lgbet af 2012 har udlejningssituationen vaeret
stabil i Assens og Odense, mens den ene ejendom i
Svendborg fortsat har vaeret ramt af stor udskift-
ning og deraf tomgang. Ved udgangen af 2012 er
udlejningen stabiliseret i alle 3 byer. Ultimo 2012 er
1 erhvervslejemal under ombygning til udlejning i
2013, mens der ikke er tomgang i boliglejemalene.

| Iebet af 2012 har det vaeret sveerere at haeve lejen
end tidligere, og udlejningen af et erhvervslejemal
er sket til reducerede priser. Lejen er seneste ar
steget kun med 0,8% - primaert pa grund af mindre
rabatter pa de sterre lejemal i Svendborg. Samtidig
har Selskabet meget fa lejemal med lejereserver og
dermed er muligheden for stigende lejeindtaegter
ud over prisudviklingen begraenset.

Selskabets ejendomme er optaget til et gennem-
snitsafkast pa 6,2%, hvilket er uaendret i forhold til
2011. Andring af afkastkravet pa Frederiksgade 118
og Kindhestegade medfgrer samlet en negativ
kursregulering pa portefgljen pa 0,125 mio. Selska-
bets ejendomme er ikke blevet vurderet i 2012, og
ledelsen vurderer at vaerdiansaettelse af udlejnings-
ejendomme fortsat er vanskelig pga. fa reelle
ejendomshandler pa Fyn.

Ejendommene er optaget til fglgende afkast:
Assens — 3 beboelsesejendomme

7,04%

Odense — 3 beboelsesejendomme/mindre erhverv
5,78%

Svendborg - 1 beboelsesejendom/4 ejerlejligheder
6,12%

Selskabet har kun i meget begraanset omfang
oplevet forringede vilkar pa finansieringssiden.
Selskabet har i 2013 faet Selskabets bankfinansering
samlet til éet 1an med afvikling over 15 ar. Selska-
bets realkreditgeeld er last fast pa 1-5 ar., hvilket
betyder at ca. 65 % af selskabets realkreditgzeld er
fastforrentet i 2013/2014.

Haendelser efter regnskabsarets afslutning

Der vil i 2013 vaere et normaliseret renoveringspro-
gram. Ombygning af erhvervslejemalet i Dronnin-
gensgade feerdigggres pr. 01.03, mens en mindre
del af vinduerne i 2 af selskabets ejendomme
pateenkes udskiftet i efteraret 2013.

Selskabet forventer at med uandret renteniveau
samt stabil udlejning af selskabets ejendomme at
kunne praesentere et resultat fgr veerdireguleringer
pa 0,5-0,6 mio. i 2013.
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Hansen/Jensen Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Generelt

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med
arsregnskabslovens bestemmelser for regnskabs-
klasse B.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabs-
praksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt,
at fremtidige gkonomiske fordele vil tilflyde selska-
bet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sand-
synligt, at fremtidige gkonomiske ressourcer vil
fraga selskabet, og forpligtelsens vaerdi kan males
palideligt.

Ved f@rste indregning males aktiver og forpligtelser
til kostpris. Efterfglgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost
nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser males til
amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en
konstant effektiv rente over igbetiden. Amortiseret
kostpris opg@res som oprindelig kostpris med
fradrag af eventuelle afdrag samt tilleg/fradrag af
den akkumulerede amortisering af forskellen
mellem kostpris og nominelt belgb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsi-
gelige tab og risici, der fremkommer inden arsrap-
porten aflaegges, og som be- eller afkraefter forhold,
der eksisterede pa balancedagen.

Indtaegter indregnes i resultatopg@relsen i takt med,
at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser, der
males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris.
Endvidere indregnes omkostninger, der er afholdt
for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt

tilbagefprsler som fglge af aendrede regnskabsmaes-
sige sk@n af belgb, der tidligere har vaeret indregnet
i resultatopggrelsen.

Resultatopggrelsen

Finansielle indtagter og omkostninger

Finansielle poster omfatter renteindteegter og -
omkostninger, finansielle omkostninger ved finan-
siel leasing, realiserede og urealiserede kursgevin-
ster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af
realkreditlan samt tillaeg og godtgprelse vedrgrende
acontoskatteordningen m.v.

Skat af arets resultat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og arets
forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gerelsen med den del, der kan henfgres til arets
resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del,
der kan henfgres til posteringer direkte pa egenka-
pitalen.

Balancen

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i
grunde og bygninger med det formal at opna afkast
af den investerede kapital i form af Igbende drifts-
afkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investe-
ringsejendomme males ved fgrste indregning til
kostpris med tilleg af omkostninger direkte knyttet
til anskaffelsen. Investeringsejendomme indregnes
efterfglgende til markedsvaerdien ved at regulere
regnskabsmaessig veerdi ved op- eller nedregulering
over resultatopggrelsen. Markeds-vzerdien bereg-
nes med udgangspunkt i et budgetteret afkast fgr
finansielle poster pa gennemsnitlig 6,60 % p.a.

Tilgodehavender

Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser males i
balancen til palydende vaerdi med fradrag af ned-
skrivninger til imgdegaelse af forventede tab efter
en vurdering af de enkelte tilgodehavender.
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Hansen/Jensen Invest ApS

Anvendt regnskabspraksis

Udbytte

Udbytte, ledelsen foreslar udbetalt for dret, vises
som en saerskilt post under egenkapitalen. Foreslaet
udbytte indregnes som en forpligtelse pa tidspunk-
tet for vedtagelse pa generalforsamlingen.

Geeldsforpligtelser
Prioritetsgaeld males efter reglerne for investerings-
ejendomme til kursvaerdi pa statustidspunktet.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svaren-
de til nominel vaerdi.

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende
aktuel skat males i balancen som beregnet skat af
arets skattepligtige indkomst reguleret for skat af
tidligere ars skattepligtige indkomster samt for
betalte acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede
geldsmetode af midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver
og forpligtelser. Udskudt skat males pa grundlag af
de skatteregler og skattesatser, der med balance-
dagens lovgivning vil veere gaeldende, nar den
udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat.
Zndring i udskudt skat som fglge af eendringer i
skattesatser indregnes i resultatopggrelsen.

8 . neeomese et
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Hansen/Jensen Invest ApS

2012 2011
Note  Resultatopggrelse DKK 1.000 DKK
Perioden 1. januar - 31. december
Drift af investeringsejendomme 1.881.964 1.780
Indtaegter i alt 1.881.964 1.780
Veerdiregulering af investeringsejendomme til dagsvaerdi -125.000 215
Drift af investeringsejendomme 1.756.964 1.995
Andre eksterne omkostninger -49.831 -61
Regulering af deposita 83.547 128
Resultat fgr finansielle poster 1.790.680 2.062
Finansielle indtzegter 56.799 29
Finansielle omkostninger -1.309.040 -1.630
Resultat fgr skat 538.439 462
1 Skat af arets resultat -133.000 -209
Arets resultat 405.439 253
Forslag til resultatdisponering:
Overfgrt resultat primo 1.778.304 1.526
Arets resultat 405.439 253
Til disposition i alt 2.183.743 1.778
Overfgrt resultat ultimo 2.183.743 1.778
Resultatdisponering i alt 2.183.743 1.778
BAKER TILLY
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Hansen/Jensen Invest ApS

2012 2011
Note  Balance DKK 1.000 DKK
Aktiver pr. 31. december
2 Grunde og bygninger 39.000.001 39.125
Materielle anlagsaktiver 39.000.001 39.125
Anlzegsaktiver i alt 39.000.001 39.125
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 1.424 9
Andre tilgodehavender 0
Tilgodehavender 1.424 10
Likvide beholdninger 26.145 14
Omsaetningsaktiver i alt 27.569 25
Aktiveri alt 39.027.569 39.150
10 o ) s o
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Hansen/Jensen Invest ApS

2012 2011

Note  Balance DKK 1.000 DKK
Passiver pr. 31. december

Virksomhedskapital 125.000 125

Overfgrt resultat 2.183.743 1.778

3 Egenkapital i alt 2.308.743 1.903

Hensaettelser til udskudt skat 1.365.000 1.232

Hensatte forpligtelser 1.365.000 1.232

Ansvarlig lanekapital 117.500 118

Geeld til realkreditinstitutter 26.384.775 26.837

Kreditinstitutter 7.117.226 7.328

4 Langfristede galdsforpligtelser 33.619.501 34.282

Gaeld til realkreditinstitutter 384.000 685

Kreditinstitutter 759.737 444

Modtagne forudbetalinger fra kunder 93.386 49

Anden geld 497.202 554

Kortfristede gzeldsforpligtelser 1.734.325 1.732

Gelds- og hensatte forpligtelser i alt 36.718.826 37.246

Passiver i alt 39.027.569 39.150

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
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Hansen/J

ensen Invest ApS

2012 2011
Noter DKK 1.000 DKK
1 Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat 133.000 115
Reg. af udskudt skat tidligere ar 0 94
Skat af arets resultat i alt 133.000 209
2 Grunde og bygninger
Kostpris 1. januar 34.247.283 34.243
Tilgang i arets lgb 0 6
Afgang i arets lgb 0 -1
Kostpris 31. december 34.247.283 34.247
Opskrivninger 1. januar 4.877.718 4.663
Arets opskrivninger -125.000 214
Opskrivninger 31. december 4.752.718 4,878
Grunde og bygninger i alt 39.000.001 39.125
3 Egenkapital Virksom- Overfgrt l alt
hedskapi- resultat
tal
1.000 DKK 1.000 DKK 1.000 DKK
Saldo primo 125 1.778 1.903
Arets resultat 0 405 405
Egenkapital ultimo 125 2.184 2.309
Virksomhedskapitalen er sammensat af anparter 8 DKK 1.000 eller multipla heraf.
4 Langfristede galdsforpligtelser
Andel af geeldsforpligtelser der forfalder efter 5 ar 28.746.000 28.836
BAKER TILLY
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Hansen/Jensen Invest ApS

2012 2011
Noter DKK 1.000 DKK

5 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld i realkreditinstitutter, 26.462.837 DKK, er der afgivet pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige veerdi pr. 31. december 2012 udggr 39.000.001 DKK.

Til sikkerhed for engagement med Sydbank er deponeret felgende i ovenstdende grunde og
bygninger:

Ejerpantebrev t.DKK 200 med pant i eiendommen beliggende Kindhestegade 10, Assens
Ejerpantebrev t.DKK 650 med pant i eiendommen beliggende Strandgade 2, Assens
Ejerpantebrev t.DKK 650 med pant i ejendommen beliggende Brammingevej 21, Odense
Ejerpantebrev t.DKK 600 med pant i ejendommen beliggende Frederiksgade 11B, Svendborg
Ejerpantebrev t.DKK 1.000 med pant i ejendommen beliggende Frederiksgade 13, Svendborg
Ejerpantebrev t.DKK 800 med pant i ejendommen beliggende Roersvej 2, Odense
Ejerpantebrev t.DKK 2.500 med pant i ejendommen beliggende Dronningensgade 12A, Odense

Til sikkerhed for engagement med Sparekassen Faaborg er deponeret fglgende:

Ejerpantebrev t.DKK 500 med pant i ejendommen beliggende Willemoesgade 5, Assens
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