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Ejendomsselskabet Hebe A/S

Ledelsespategning

Ledelsen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019
for Ejendomsselskabet Hebe A/S.

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 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Aarhus C, den 18. marts 2020

Direktion
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Direktgr

Bestyrelse
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Ejendomsselskabet Hebe A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

Til kapitalejerne i Ejendomsselskabet Hebe A/S

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsselskabet Hebe A/S for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december
2019, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopggrelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 31. december 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31.
december 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfgrt vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er geldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naeermere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Vi er uafhaengige af selskabet i
overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der er
geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er
vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

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 vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til at fortsaette driften; at
oplyse om forhold vedrgrende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde arsregnskabet pa grundlag af
regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille
driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vaesentlig fejlinformation,
uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspategning med en konklusion. Hgj grad af
sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der udfgres i overensstemmelse
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er geeldende i Danmark, altid vil afdaekke
vasentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformationer kan opsta som fglge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som veesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
gkonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne traeffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere
krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udfgrer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forarsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser,
vildledning eller tilsideszettelse af intern kontrol.

*  Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
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Ejendomsselskabet Hebe A/S

Den uafhaengige revisors revisionspategning

regnskabsmaessige skgn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne til at fortsaette driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspategning ggre opmaerksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, modificere vores
konklusion. Vores konklusioner er baseret pa det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores
revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfgre, at selskabet ikke leengere kan
fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmaessige placering af
revisionen samt betydelige revisionsmaessige observationer, herunder eventuelle betydelige mangler i intern
kontrol, som vi identificerer under revisionen.

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 revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i den forbindelse
overveje, om ledelsesberetningen er vasentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden opnaet ved
revisionen eller pa anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfgrte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vaesentlig
fejlinformation i ledelsesberetningen.

Viby J, den 18. marts 2020

Revision 2 A/S
CVR-nr. 16968137

Jan Andreasen
Registreret revisor
mne34092



Ejendomsselskabet Hebe A/S

Virksomhedsoplysninger

Virksomheden Ejendomsselskabet Hebe A/S
Lollandsgade 39, 1.
8000 Aarhus C

CVR-nr. 35240845

Stiftelsesdato 14. maj 2013

Hjemsted Arhus

Regnskabsar 1. januar 2019 - 31. december 2019

Bestyrelse Torben Folmann Larsen

Sgren Andrup Aaen
Erik Dybdahl

Jan Henriksen
Thomas Jack Sgrensen

Direktion Jan Henriksen, Direktgr
Revisor Revision 2 A/S
Vestre Kongevej 4-6
8260 Viby J
Telefon 87448744
Telefax 87448769
E-mail info@revision2.dk
Hjemmeside www.revision2.dk
CVR-nr. 16968137



Ejendomsselskabet Hebe A/S

Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets vaesentligste aktiviteter bestar i at eje og udleje investeringsejendomme.

Udviklingen i aktiviteter og gkonomiske forhold

Selskabets resultatopggrelse for regnskabsaret 1. januar 2019 - 31. december 2019 udviser et resultat pa kr.
1.367.355, og selskabets balance pr. 31. december 2019 udviser en balancesum pa kr. 65.380.858, og en
egenkapital pa kr. 13.265.355.

Begivenheder efter regnskabsarets afslutning
Der er efter regnskabsarets afslutning ikke indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selskabets finansielle

stilling.



Ejendomsselskabet Hebe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Generelle oplysninger om anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Ejendomsselskabet Hebe A/S for 2019 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslovens
bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med enkelte tilvalg fra regnskabsklasse C.

Anvendt regnskabspraksis er uandret i forhold til tidligere ar.

Rapporteringsvaluta
Arsrapporten er aflagt i danske kroner.

Omregning af fremmed valuta

Transaktioner i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter transaktionsdagens kurs. Monetzere aktiver og
forpligtelser i fremmed valuta omregnes til danske kroner efter balancedagens valutakurser. Realiserede og
urealiserede valutakursgevinster og -tab indgar i resultatopggrelsen under finansielle poster.

Indregningsmetoder og malegrundlag

Generelt om indregning og maling

Indtaegter indregnes i resultatopggrelsen i takt med, at de indtjenes, herunder indregnes vardireguleringer af
finansielle aktiver og forpligtelser, der males til dagsvaerdi eller amortiseret kostpris. Endvidere indregnes i
resultatopggrelsen alle omkostninger, der er afholdt for at opna arets indtjening, herunder afskrivninger,
nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbagefgrsler som fglge af eendrede regnskabsmaessige skgn af
belgb, der tidligere har veeret indregnet i resultatopggrelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske 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 fgrste indregning males
aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfglgende 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 Igbetiden. Amortiseret kostpris opggres som oprindelig kostpris med fradrag af afdrag og tilleeg/fradrag
af den akkumulerede afskrivning af forskellen mellem kostprisen og det nominelle belgb. Herved fordeles kurstab
og -gevinst over Igbetiden.

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

Resultatopggrelsen
Bruttofortjeneste og -tab
Virksomheden har valgt at sammendrage visse poster i resultatopggrelsen efter bestemmelserne i

arsregnskabslovens § 32.

Nettoomsaetning
Nettoomsaetning omfatter regnskabsarets huslejeindteegter m.v. ved udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter regnskabsarets omkostninger ved drift og vedligehold af ejendomme.

Dagsvardiregulering af investeringsaktiver



Ejendomsselskabet Hebe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Reguleringer af investeringsaktiver malt til dagsveerdi indregnes som selvstandig post i resultatopggrelsen.

Finansielle indtaegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle indtaegter og omkostninger indeholder renteindtaegter og -omkostninger, realiserede og urealiserede
kursgevinster og -tab vedrgrende vaerdipapirer, geeld og transaktioner i fremmed valuta, modtaget udbytte fra
andre kapitalandele, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtggrelser under
acontoskatteordningen.

Skatter

Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regulering af
udskudt skat med fradrag af den del af arets skat, der vedrgrer egenkapitalbevaegelser. Aktuel og udskudt skat
vedrgrende egenkapitalbevaegelser indregnes direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme males ved fgrste indregning til kostpris, der bestar af ejendommenes kgbspris tillagt
direkte tilknyttede anskaffelsesomkostninger.

Investeringsejendomme males efterfglgende til dagsvaerdi, der svarer til det belgb, som den enkelte ejendom
vurderes at ville kunne szelges for pa balancedagen til en uafhaengig kgber. Dagsveerdien opggres ved anvendelse
af den afkastbaserede model som den beregnede kapitalvaerdi af den forventede pengestrgmme fra de enkelte
ejendomme. Beregningen baseres pa den budgetterede nettoindtjening for det kommende ar tilpasset en
normalindtjening og ved anvendelse af et afkastkrav, der afspejler markedets aktuelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme. Vaerdien reguleres for forhold, som ikke afspejles i normalindtjeningen, eksempelvis faktisk tomgang,
stgrre renoveringsarbejder o.l.

Regnskabsarets regulering af ejendommenes dagsveaerdi indregnes i resultatopggrelsen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, der almindeligvis svarer til nominel vaerdi. Veerdien reduceres med
nedskrivninger til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgransningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter forudbetalte omkostninger vedrgrende efterfglgende
regnskabsar.

Likvider
Likvider omfatter likvide beholdninger samt kortfristede vaerdipapirer med ubetydelig risiko for veerdizendringer.

Egenkapital
Udbytte, som foreslas udbetalt for regnskabsaret, preesenteres som en saerskilt post under egenkapitalen.

Udskudt skat
Udskudt skat og arets regulering heraf opggres efter den balanceorienterede geldsmetode som skattevaerdien af
alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemaessige vaerdier af aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skatteveerdien af fremfgrselsberettigede skattemaessige underskud, indregnes
med den veerdi, hvortil de forventes at blive anvendt.

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



Ejendomsselskabet Hebe A/S

Anvendt regnskabspraksis

Finansielle gzeldsforpligtelser
Realkreditlan og |an hos kreditinstitutter med sikkerhed i investeringsejendomme indregnes ved lanoptagelsen til
det modtagne provenu. | efterfglgende perioder males lanene til amortiseret kostpris..

@vrige geeldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket almindeligvis svarer til nominel vaerdi.

Aktuelle skatteforpligtelser

Aktuelle skatteforpligtelser indregnes i balancen som beregnet skat af arets forventede skattepligtige indkomst,
reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt betalte acontoskatter.
Periodeafgransningsposter, passiver

Periodeafgraesningsposter opfgrt som forpligtelser udggres af modtagne betalinger vedrgrende indtaegter i de

efterfglgende regnskabsar.

Eventualaktiver og -forpligtelser
Eventualaktiver og -forpligtelser indregnes ikke i balancen, men oplyses alene i noterne.

-10-



Ejendomsselskabet Hebe A/S

Resultatopggrelse

Bruttofortjeneste

Dagsveaerdireguleringer af investeringsaktiver
Driftsresultat

Finansielle omkostninger
Resultat fgr skat

Skat af arets resultat
Arets resultat

Forslag til resultatdisponering

Foreslaet udbytte indregnet under egenkapitalen
Overfgrt resultat

Resultatdisponering
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Note

2019 2018

kr. kr.
2.350.417 1.921.320
0 1.220.000
2.350.417 3.141.320
-597.402 -643.663
1.753.015 2.497.657
-385.660 -553.171
1.367.355 1.944.486
400.000 0
967.355 1.944.486
1.367.355 1.944.486




Ejendomsselskabet Hebe A/S

Balance 31. december 2019

Aktiver

Investeringsejendomme
Materielle anlaegsaktiver

Anlaegsaktiver

Andre tilgodehavender
Periodeafgraensningsposter
Tilgodehavender

Likvide beholdninger

Omsaetningsaktiver

Aktiver

-12-

2019 2018
Note kr. kr.
2 64.419.730 64.419.730
64.419.730 64.419.730
64.419.730 64.419.730
0 18.246
10.006 9.808
10.006 28.054
951.122 299.114
961.128 327.168
65.380.858 64.746.898




Ejendomsselskabet Hebe A/S

Balance 31. december 2019

Note
Passiver
Virksomhedskapital 3
Overfgrt resultat
Udbytte for regnskabsaret 5
Egenkapital
Hensaettelser til udskudt skat
Hensatte forpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter
Anden gzld
Langfristede gzeldsforpligtelser 6
Kortfristet del af langfristede gaeldsforpligtelser
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Selskabsskat
Anden geeld, herunder skyldige skatter og skyldige bidrag
til social sikring
Kortfristede gaeldsforpligtelser
Gealdsforpligtelser
Passiver
Eventualforpligtelser 7
Sikkerhedsstillelser og pantsaetninger 8
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2019 2018

kr. kr.
1.000.000 1.000.000
11.865.355 10.898.000
400.000 0
13.265.355 11.898.000
2.106.412 2.043.228
2.106.412 2.043.228
45.585.047 46.031.543
1.366.448 1.339.315
46.951.495 47.370.858
433.229 945.290
8.236 0
254.476 156.844
2.361.655 2.332.678
3.057.596 3.434.812
50.009.091 50.805.670
65.380.858 64.746.898




Ejendomsselskabet Hebe A/S

Noter

2019 2018

1. Skat af arets resultat
Skat af arets skattepligtige indkomst 322.476 202.844
Regulering vedrgrende tidligere ar 0 -583
Zndring af eventualskat 63.184 350.910
385.660 553.171

2. Investeringsejendomme

Selskabets investeringsejendomme bestar af 6 bolig-/erhvervsejendomme pa 2.885 kvm. beliggende i Aarhus.
Ejendommene er fuldt udlejet.

Den arlige leje udggr i gennemsnit 1.194 kr. pr. kvm.

Dagsvaerdien af investeringsejendommene fastsaettes pa grundlag af en afkastbaseret vaerdiansattelsesmodel med
udgangspunkt i ejendommenes forventede driftsresultat og fglgende afkastkrav:

Bolig-/erhvervsejendomme beliggende i Aarhus 3,77 - 5,25 %, vaegtet gennemsnit 4,01 % (2018: 3,75 - 4,50 %, vaegtet
gennemsnit 3,95 %).

Afkastkravet er fastlagt under hensyntagen til eiendommenes beliggenhed, alder, vedligeholdelsesstand og
udlejningsgrad, herunder vilkar og betingelser i lejekontrakter, samt det aktuelle huslejeniveau. Ejendommenes
samlede driftsresultat forventes at kunne fastholdes de kommende 10 - 20 ar, under hensyntagen til risiko for
tomgang og vedligeholdelse m.v.

Der har ikke veaeret anvendt ekstern vurderingsmand ved fastseettelse af dagsveerdien pa investeringsejendommene.

2019 2018

3. Virksomhedskapital
Saldo primo 1.000.000 1.000.000
Saldo ultimo 1.000.000 1.000.000
Virksomhedskapitalen bestar af 1.000 aktier 4 1.000 kr.
Virksomhedskapitalen har udviklet sig sdledes:

2019 2018 2017 2016 2015
Saldo primo 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
Saldo ultimo 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000 1.000.000
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Ejendomsselskabet Hebe A/S

Noter

4. Overfgrt resultat
Saldo primo

Arets tilgang

Saldo ultimo

5. Udbytte for regnskabsaret
Arets tilgang

Saldo ultimo

6. Langfristede gaeldsforpligtelser

Gaeld til kreditinstitutter
Anden geld

7. Eventualforpligtelser
Der er ingen eventualforpligtelser pr. statusdagen.

8. Sikkerhedsstillelser og pantsatninger

2019 2018

10.898.000 8.953.514

967.355 1.944.486

11.865.355 10.898.000

400.000 0

400.000 0

Forfald Forfald Forfald
efter 1 ar indenfor 1 ar efter 5 ar
45.585.047 433.229 44.037.494
1.366.448 0 1.366.448
46.951.495 433.229 45.403.942

Geeld til realkreditinstitutter 46.249.436 kr. er sikret ved pant i investeringsejendomme med en bogfgrt veerdi pa

64.419.730 kr.

Til sikkerhed for tabslan er tinglyst ejerpant 707.500 kr. med pant i investeringsejendom med en bogfgrt veerdi pa
6.087.998 kr. Lanet er rente- og afdragsfrit for selskabet.

Til sikkerhed for mellemvaerende med ejerforening er tinglyst ejerpant 41.000 kr. med sikkerhed i

investeringsejendom med en bogfgrt veerdi pa 1.545.540 kr.
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