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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2023 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 2023 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2023.

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

Direktionen anser fortsat betingelserne for at undlade revision for opfyldte.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Kolding, den 28. maj 2024

Direktion:

Peter Mylius Bruun Helle Bruun lversen
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REVISORS ERKLZRING OM OPSTILLING AF FINANSIELLE OPLYSNINGER
Til kapitalejerne i HE-PE Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for HE-PE Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2023 pa grundlag af selskabets bogfaring og gvrige oplysninger, som ledelsen har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopgerelse, noter og anvendt
regnskabspraksis.

Vi har udfert opgaven i overensstemmelse med den internationale standard, Opgaver om opstilling af
finansielle oplysninger.

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

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

Da en opgave om opstilling af finansielle oplysninger ikke er en erklaeringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtede til at verificere ngjagtigheden eller fuldstaendigheden af de oplysninger, ledelsen har
givet os til brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller
reviewkonklusion om, hvorvidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslo-
ven.

Vejle, den 28. maj 2024

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Bent Skov
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne31481
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LEDELSESBERETNING

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

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for
selskabets finansielle stilling.
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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......couiiiiiiiiiiiiiiiieniieniienenes
Dagsveerdiregulering af investeringsejendomme................
DRIFTSRESULTAT ...cuuitiiiiiiiiiiii i

Andre finansielle indtagter......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinene,
Andre finansielle omkostninger........ccvvvviiiiiiiiiiiiiiiiinnnn.

RESULTAT FOR SKAT ..iiiiiiiiiiiiiiiiiiieiiieeeiieeeneerennenes
SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2023
kr.

1.137.645

0

1.137.645

0
-1.626.214

-488.569

0

-488.569

-488.569

-488.569

2022
kr.

1.043.358

1.500.000

2.543.358

5.565.074
-863.534

7.244.898

0

7.244.898

7.244.898

7.244.898
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

INnvesteringsejeNdOMME. .. .ueireeiieiieereieereneerenneeeanaeenonns
Materielle anlaegsaktiver........c.cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn,

ANLZEGSAKTIVER. .. .eitiitiitiiiiieneeeeeeeeneeneanaanans
Likvide beholdninger.........cccooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees
OMSZETNINGSAKTIVER. ....c.uiitiitiiiiiiainiieieeneeieeneeneeneaneas

AKTIVER. ...

PASSIVER

ANpartskapital...o.eeeeereieiieiriiiiiiiiiiii i eeiieeneeaanas
Overfart overskUd. ....oooviiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o I Y
Hensaettelse til udskudt skat......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin,
HENSATTE FORPLIGTELSER....coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen.,
T3] T P
RENEESWAD. .t ittt ittt eeiiii et eeeeeineeeeeaeennnneaeens
Langfristede geeldsforpligtelser.........c..ccooiiiiiiiiiiiiiininn...

Geeld til realkreditinstitutter.........coviiiiiiiiiiiiiiiiiennen.
Geeld til pengeinstitutter......ccvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeieenes
T3] T P
Forudbetalt husleje......oviiniiiiiiiiiii s
ANden Gald...coiniiiii i e e e aas
(D=0 L{U] 3 | PO PP PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccooiiiiiiiiiiiinnia,

GALDSFORPLIGTELSER.....cccviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiininienes

PASSIVER. ..o

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysninger om usikkerhed ved going concern

Medarbejderforhold

2023
kr.

18.133.386
18.133.386

18.133.386

270

270

18.133.656

125.000
-2.584.582

-2.459.582

8.494

8.494

12.880.826
2.519.168
3.201.873

18.601.867

63.153
16.291

0

14.440
1.568.068
320.925
1.982.877

20.584.744

18.133.656

2022
kr.

18.133.386
18.133.386

18.133.386

266

266

18.133.652

125.000
-2.096.013

-1.971.013

8.494

8.494

12.935.163
2.342.547
2.532.751

17.810.461

69.477
145.827
144.000

23.688

1.568.068
334.650
2.285.710

20.096.171

18.133.652
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EGENKAPITALOPG@RELSE
Overfort
Anpartskapital overskud I alt
Egenkapital 1. januar 2023......ccciiiiiniiiiiii i 125.000 -2.096.013 -1.971.013
Forslag til resultatdisponering.......ccovvvieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinennen, -488.569 -488.569

Egenkapital 31. december 2023............ccovviiiiiiiiiiiiinininnne 125.000 -2.584.582 -2.459.582
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NOTER

2023 2022
kr. kr.

Materielle anlagsaktiver
Investeringseje
domme
Kostpris 1. Januar 2023......ciiuueiiittieieerenneeeenaeeeeneeeesnneresnsesenasesonnssnnnes 16.633.386
Kostpris 31. december 2023........ccciiitiiitiiitiiitieiteeneeeneeaneeeneeaneeaneeaneenn 16.633.386
Opskrivninger 1. Januar 2023, .. .cieitiieiteiiiteeeiteeeareeteareeeeineeeenaseeenaeenns 1.500.000
Opskrivninger 31. december 2023........cooiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i eeeeeeaaes 1.500.000
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2023..........ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieannen. 18.133.386

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveaerdi med
folgende belab:

Beboelses
ejendomme

Dagsvaerdi 31. december 2023, .. ...uiiiiiiiiii i i e i e e i aaes 18.133.386

Boligejendommene bestar af fem udlejningsejendomme i Vejle og Kolding, som er anskaffet i
2006, 2007 og 2009. Boligejendommenes dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en afkastbaseret
vaerdiansaettelsesmodel, hvor veerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Vardiansaettelsen er sket med udgangspunkt i det forventede driftsafkast pa ca. 1,1 mio for
det kommende ar, baseret pa den indgaende leje for 2023 samt de lgbende
driftsomkostninger sasom ejendomsskat, forsikring og vedligeholdelse mv.

Ved beregningen er anvendt et afkast i intervallet 6,00% - 6,25%, som er fastlagt under

hensyntagen til de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv.

Langfristede geeldsforpligtelser

31/12 2023 Afdrag Restgaeld 31/12 2022

geld i alt naeste ar efter 5 ar geldialt

Geeld til realkreditinstitutter................... 12.943.979 63.153 11.622.324 13.004.640
BanKLan. ....ouveniiiniiiieeeeeea 2.519.168 0 2.519.168 2.486.547
RENTESWAP. vt iietiiiiieiiiieieiiereineeeennaenes 3.201.873 0 0 2.532.751

18.665.020 63.153 14.141.492 18.023.938

10

Note
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NOTER

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for obligationslan 12.943.978 kr. og gaeld til pengeinstitutter 2.519.168 kr. er
der afgivet pant med 16.620.000 kr. i grunde og bygninger opfart under aktiver i balance med
18.233.386 kr.

Til sikkerhed for gaeld til pengeinstitutter 2.519.168 kr. og negativ markedsvaerdi pa rente- og
valutaswaps 3.201.873 kr. er deponeret likvider med 270 kr.

Selskabet har udstedt ejerpantebreve pa i alt 2.915.000 kr., der giver pant i ovennavnte

grunde og bygninger. Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for bankgaeld.

Oplysninger om 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 2024 fer indregning af eventuel kursregulering
af markedsvaerdi pa den indgaende renteswap.

Selskabets fortsatte drift er afhangig af en opretholdelse af de nuvaerende kreditfaciliteter.
Det er ledelsens forventning, at selskabets nuvarende likviditetsberedskab og kreditfaciliteter
kan opretholdes og er tilstraekkelige til den fortsatte drift.

2023 2022

Medarbejderforhold
Antal heltidsbeskaeftigede personer i gennemsnit: 2 2

11

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for HE-PE Ejendomme ApS for 2023 er aflagt i overensstemmelse med den danske arsregn-
skabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af regler fra regnskabsklasse
C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter

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

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

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopggrelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets veerdireguleringer er
dagsvaerdi primo med tillaeg af forbedringer.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og
urealiserede kursgevinster og -tab vedrgrende veaerdipapirer, gaeld og transaktioner i fremmed valuta,
amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelse under acontoskatteord-
ningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen. Indtagtsfarte vaerdireguleringer overfares til opskrivninger
under egenkapitalen.

Ejendomme males individuelt pa baggrund af en afkastbaseret dagsvaerdi. Princippet i malingen til
dagsvaerdi 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.

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

Fortjeneste eller tab ved salg af materielle anlaegsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller tab
indregnes i resultatopggrelsen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

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 vaerdi 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 udlast som aktuel skat. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfalgende perioder males de finansielle forpligtelser til amortiseret kostpris
svarende til den kapitaliserede vardi 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 kontantvaerdi pa
lanoptagelsestidspunktet.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



