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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for 1. januar - 31. december 2015 for
HE-PE Ejendomme ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2015.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Kolding, den 24. maj 2016

Direktion

Peter Mylius Bruun Helle Bruun lversen
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DEN UAFHZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i HE-PE Ejendomme ApS
ERKLZERING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for HE-PE Ejendomme ApS for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2015, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og
noter. Arsregnskabet 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 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. Vi har udfgrt vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

Den udvidede gennemgang har ikke givet anledning til forbehold.

Konklusion

Pa grundlag af det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede
af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2015 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2015 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Supplerende oplysning vedrerende forhold i regnskabet

Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henvise til omtale i arsregnskabets note "Usikkerhed
ved going concern” og ledelsesberetningens afsnit "Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold",
hvoraf det fremgar, at selskabets forstatte drift er afhaengig af en opretholdelse af de nuvaerende
kreditfaciliteter.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARINGER

ERKLARINGER | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

Supplerende oplysninger vedrgrende andre forhold
Uden at det har pavirket vores konklusion, skal vi henlede opmaerksomheden pa, at selskabet har tabt
over halvdelen af sin kapital. Der henvises til ledelsesberetningen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Vi har i henhold til arsregnskabsloven gennemlaest ledelsesberetningen. Vi har ikke foretaget yderligere
handlinger i tillaeg til den udvidede gennemgang af arsregnskabet. Det er pa denne baggrund vores
opfattelse, at oplysningerne i ledelsesberetningen er i overensstemmelse med arsregnskabet.

Vejle, den 24. maj 2016

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab, CVR-nr. 20 22 26 70

Bent Skov
Statsautoriseret revisor
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter er udlejning af ejendomme til privat beboelse.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat udviser et overskud pa 810.607 kr. Arets resultat er pavirket af indregning af urealiseret
gevinst pa rente- og valutaswaps, hvilket pavirker resultatet positivt med 753.437 kr.

Driftsresultatet, korrigeret for ovennaevnte forhold, udviser et overskud fgr renter pa 1.023.348 kr. og
et overskud efter renter pa 57.170 kr.

Selskabets ledelse arbejder lgbende pa, at forbedre indtjeningen. Indtjeningen er i et vist omfang
pavirket af udvikling i renteniveauet. Ejendommenes dagsvaerdi er opgjort ud fra et afkastkrav pa ca.
6%.

Ledelsen er opmarksom pa, at selskabet er omfattet af kapitaltabsbestemmelsen i
anpartsselskabsloven. Ledelsen forventer, at selskabet reetablerer kapitalen via indtjeningen i de
kommende ar.

Usikkerhed ved going concern

Selskabet har en betydelig negativ egenkapital, som er pavirket af indregning af den negative
markedsvaerdi pa en renteswap aftale, hvor selskabet har indgaet en aftale om fast rente. Selskabet
forventer et positivt driftsresultat for 2016 feor indregning af eventuelle kursregulering af markedsvaerdi
pa den indgaede renteswap.

Selskabets forsatte drift er afhangig af en opretholdelse af de nuvaerende kreditfaciliteter.

Det er ledelsens forventning, at selskabets nuvaerende likviditetsberedskab og kreditfaciliteter kan
opretholdes og er tilstraskkelige til den fortsatte drift.

Betydningsfulde handelser, indtruffet efter regnskabsarets afslutning
Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for HE-PE Ejendomme ApS for 2015 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

Generelt om indregning og maling

| resultatopgarelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vaerdiregule-
ringer af finansielle aktiver og forpligtelser. | resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger,
herunder afskrivninger og nedskrivninger.

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

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

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfslgende males aktiver og
forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

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

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

Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anlaegsaktiver gennemgas arligt for at afggre, om der er
indikation af veerdiforringelse ud over det, som udtrykkes ved normal afskrivning. Hvis dette er
tilfaeldet, foretages nedskrivning til den lavere genindvindingsvaerdi.

RESULTATOPG@RELSEN

Generelt

Huslejeindtaegter og omkostninger er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til
regnskabsarets udlgb. Eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og administration.
Opkraevede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og -omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende vardipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta
samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv.

Skat

Arets skat, som bestar af arets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatop-
gorelsen med den del, der kan henfares til arets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der
kan henfares til posteringer direkte pa egenkapitalen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

Investeringsejendomme males ved anskaffelsen til kostpris. Efterfslgende males ejendomme til
dagsvaerdi og veerdiregulering foretages over resultatopgerelsen. Indtaegtsferte vaerdireguleringer
overfgres til opskrivninger under egenkapitalen.

Ejendomme males individuelt pa baggrund af en afkastbaseret dagsvaerdi. Princippet i malingen til
dagsveerdi indebaerer, at der for hver enkelt ejendom opggres en nettoindtaegt forstaet som
ejendommens mulige indtaegter, det vil sige inklusive tomgang, fratrukket de til ejendommen knyttede
drifts- og administrationsomkostninger.

Malingen foretages med udgangspunkt i budgettet for det kommende ar. Budgettet normaliseres
saledes, at de enkelte budgetposter korrigeres for udsving, der har engangskarakter, herunder isaer
omkostninger til reparation og vedligeholdelse.

Opgerelsen af dagsvaerdierne foretages af ledelsen. Afkastsatserne er af ledelsen fastsat til ca. 6%.

Ejendommenes beregnede dagsvaerdier vurderes herefter individuelt og der foretages nedskrivning pa
ejendomme, hvor markedsvaerdien vurderes lavere end den beregnede veaerdi.

Fortjeneste eller tab ved afhaendelse af materielle anlaegsaktiver opgeres som forskellen mellem
salgspris med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet.
Fortjeneste eller tab indregnes i resultatopgerelsen under andre driftindtaegter eller andre
driftomkostninger.

Skyldig skat og udskudt skat

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

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig veaerdi af aktiver
og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfarselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af frem-
tidig indtjening, eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatte-
enhed.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning
vil vaere gaeldende, nar den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der fares direkte pa
egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Prioritetsgaeld er saledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan svarer til lanets restgaeld og
for obligationslan svarer til restgaeld beregnet pa grundlag af lanets underliggende kontantveerdi pa
lanoptagelsestidspunktet.

Geeld i gvrigt males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi.
Periodeafgransningsposter, passiver

Under periodeafgrasnsningsposter indregnet under passiver indgar modtagne betalinger vedrgrende
indtaegter i de efterfalgende ar.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

Note 2015 2014

kr. kr.

DRIFTSRESULTAT. ..ottt e eee 1.030.009 1.037.589

Finansielle indtagter.....ccoviiiiiiiiiiiiiii e 761.888 24.453

Finansielle omKoStNiNger......cccvveiiiiiiiiiiiiniiiiiiereneenennees -981.290 -4.392.198

RESULTAT FOR SKAT ...cuniniiiiiiiiiiiieiieeceeeeeenee 810.607  -3.330.156

Skat af Arets reSUltat. ... ueeeeeeereneireeereeieeeereeeeneenennen. 0 0

ARETS RESULTAT....uiiiiiieiieiieiieeineeieineeaneeneeneeaneennaees 810.607  -3.330.156
FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Overfart resultat......coocvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeaens 810.607 -3.330.156

FALT 810.607  -3.330.156
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

Grunde 08 bYgNiNger......viiiieiiiiitiiiiiieiieeeinerenneeeenaeeaenas
Materielle anlaegsaktiver.........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
ANLZEGSAKTIVER. ...ttt iiieeeeeeeeneeneeneaneanaes
[ |47 e L= PP

OMSAETNINGSAKTIVER. ..ot

AKTIVER. ...

Note 2015
kr.

16.442.181
1 16.442.181

16.442.181

265

265

16.442.446

10

2014
kr.

16.442.181
16.442.181

16.442.181

265

265

16.442.446
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Selskabskapital...oeeeeeereeieireeeeineeeenneeeenneenenneenes
Overfart overskud......cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiennn,

EGENKAPITAL ...

ObligatioNSIAN .. .vvieiiiieiiiiiiiecceceeeeeaeaes
BanKIAN ...cueviniiieiee e
RENTESWAD. et iiiiiiiii ittt ieeiiiieeeeeeeenaeaeens
Langfristede geeldsforpligtelser..........................

Kortfristet del af langfristet geeld.........cceevenninann
Geeld til pengeinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiinnn..
Anden gaeld...cooneiiiiiiiiiii i e
DEePOSTtUM. . iiiiiiiii it iiii e eeeeeiaeaeens
Kortfristede geaeldsforpligtelser..........................

GALDSFORPLIGTELSER.....ccccvviiiiniiiiiiiiiiinnens

PASSIVER.....coiviiiiiiiiiii

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Usikkerhed ved going concern

Note

2015
kr.

125.000
-8.900.616

-8.775.616

13.165.132
2.458.928
7.165.021

22.789.081

209.322
384.781
1.567.343
267.535
2.428.981

25.218.062

16.442.446

11

2014
kr.

125.000
-9.711.223

-9.586.223

13.227.560
2.470.928
7.918.458

23.616.946

213.000
338.993
1.567.343
292.387
2.411.723

26.028.669

16.442.446
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NOTER

Materielle anlagsaktiver

Grunde og
bygninger
KOStpris 1. Januar 2015, . .ciieeiiiiietiiiiiiiteteteaiieeeeeeeeninaneeeeessnnnneeseenanns 16.442.181
Kostpris 31. december 2015.......coiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiei e et e e eaaeas 16.442.181
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2015.........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 16.442.181
Egenkapital
Selskabs- Overfort
kapital overskud lalt
Egenkapital 1. januar 2015......civiiiiiiiiiiiiiiiiiienaene. 125.000 -9.711.223 -9.586.223
Forslag til arets resultatdisponering...........ccvcveveevenen., 810.607 810.607
Egenkapital 31. december 2015..........cccceviiiininnnen.. 125.000 -8.900.616 -8.775.616
Selskabskapitalen har ikke veeret andret i de seneste 5 ar.
Langfristede geeldsforpligtelser
1/1 2015 31/12 2015 Afdrag Restgaeld
geld i alt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Obligationslan.............cccueuenn. 13.549.787 13.429.194 159.322 11.605.880
Banklan..........coeveeneninnnnnen. 2.520.928 2.508.928 50.000 2.000.000
Renteswap....c.coveeverneinnnnennnns 7.918.458 7.165.021 0 0
23.989.173  23.103.143 209.322 13.605.880

Eventualposter mv.
Selskabet har skattemaessigt underskud til fremfarelse, hvis skattemaessige vaerdi pa 63.567
kr. ikke er indregnet i balancen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for obligationslan 13.429.194 kr. og gaeld til pengeinstitutter 2.508.928 kr. er
der afgivet pant med 19.620.000 kr. i grunde og bygninger opfart under aktiver i balance med
16.442.181 kr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter 2.508.928 kr. og negativ markedsveerdi pa rente- og
valutaswaps 7.165.021 kr. er deponeret likvider med 265 kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 2.915.000 kr., der giver pant i ovennavnte
grunde og bygninger. Ejerpantebrevene er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

12

Note
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NOTER

Note

Usikkerhed ved going concern 6
Selskabet har en betydelig negativ egenkapital, som er pavirket af indregning af den negative
markedsveaerdi pa en renteswap aftale, hvor selskabet har indgaet en aftale om fast rente.
Selskabet forventer et positivt driftsresultat for 2016 fer indregning af eventuel kursregulering

af markedsvaerdi pa den indgaede renteswap.

Selskabets forsatte drift er afhangig af en opretholdelse af de nuvaerende kreditfaciliteter.

Det er ledelsens forventning, at selskabets nuvaerende likviditetsberedskab og kreditfaciliteter
kan opretholdes og er tilstraekkelige til den fortsatte drift.



