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Ledelsespitegning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2021 for HNI
Ejendomme ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmassig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2021 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2021 for opfyldt.

Ledelsesberetningen indeholder efter min opfattelse en retvisende redegerelse for de forhold, som beret-
ningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle Ost, den 8. april 2022

Direktion

Heidi Nihgj Eriksen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i HNI Ejendomme ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for HNI Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2021
pa grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og pracsentere 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 forng-
den omhu.

Arsregnskabet samt nejagtigheden 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 erkleringsopgave med sikkerhed, er vi
ikke forpligtet til at verificere ngjagtigheden eller fuldsteendigheden af de oplysninger, De har givet os til
brug for at opstille arsregnskabet. Vi udtrykker derfor ingen revisions- eller reviewkonklusion om, hvor-
vidt arsregnskabet er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Fredericia, den 8. april 2022

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 2549 21 45

Carsten Pedersen Seren Fricke
statsautoriseret revisor statsautoriseret revisor
mne27866 mne34262
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Selskabsoplysninger
Selskabet HNI Ejendomme ApS
Tagesvej 6 C
7120 Vejle Ost
CVR-nr.: 387567 88
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Heidi Nihgj Eriksen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Prinsessegade 60
7000 Fredericia
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Ledelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Hovedaktiviteten har bestdet i kab, salg og udlejning af ejendomme.

Usikkerhed ved indregning eller méling

Der har ikke veret vaesentlig usikkerhed, der har pavirket indregningen eller mélingen.

Uszdvanlige forhold

Der har ikke veret usedvanlige forhold, der har pavirket indregningen eller malingen.

Udvikling i aktiviteter og skonomiske forhold

Selskabets resultet og ekonomiske udvikling blev som forventet.

Begivenheder efter regnskabsirets udleb
Efter regnskabsérets afslutning er der ikke indtruffet begivenheder, som vil kunne forrykke selskabets
finansielle stilling veesentligt.

HNI Ejendomme ApS - Arsrapport for 2021 4



i I

RSM

Resultatopgorelse 1. januar - 31. december

Note 2021 2020
Bruttofortjeneste 344.355 -13.198
Veardiregulering af investeringsejendomme 259.576 2.543.667
Resultat for finansielle poster 603.931 2.530.469
Finansielle indtegter 186.652 66.014
Finansielle omkostninger -391.548 -167.992
Resultat for skat 399.035 2.428.491
Skat af arets resultat -44.607 -548.195
Arets resultat 354.428 1.880.296

Forslag til resultatdisponering:

Udbytte for regnskabséaret 7.200.000 0
Overfores til overfort resultat 0 1.880.296
Disponeret fra overfort resultat -6.845.572 0
Disponeret i alt 354.428 1.880.296
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Aktiver
Note 2021 2020
Anlzgsaktiver
1 Investeringsejendomme 3.249.795 10.479.288
Materielle anlaegsaktiver i alt 3.249.795 10.479.288
Anlzgsaktiver i alt 3.249.795 10.479.288
Omsatningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser 30.000 0
Tilgodehavende selskabsskat 0 40.984
Andre tilgodehavender 6.620.338 3.952.976
2 Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse 101.176 0
Tilgodehavender 1 alt 6.751.514 3.993.960
Likvide beholdninger 3.724.114 557.064
Omsztningsaktiver i alt 10.475.628 4.551.024
Aktiver i alt 13.725.423 15.030.312
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Balance 31. december

Passiver

2021 2020
Egenkapital
Virksomhedskapital 50.000 50.000
Overfort resultat 3.562.981 10.408.553
Foreslaet udbytte for regnskabsaret 7.200.000 0
Egenkapital i alt 10.812.981 10.458.553
Hensatte forpligtelser
Hensettelser til udskudt skat 117.184 532.179
Hensatte forpligtelser i alt 117.184 532.179
Gealdsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter 0 3.651.681
Geld til pengeinstitutter 2.272.607 0
Deposita 83.700 135.600
Langfristede geldsforpligtelser i alt 2.356.307 3.787.281
Kortfristet del af langfristet geeld 65.000 170.000
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 47.349 47.350
Selskabsskat 326.602 0
Anden gald 0 34.949
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 438.951 252.299
Gealdsforpligtelser i alt 2.795.258 4.039.580
Passiver i alt 13.725.423 15.030.312

3 Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

4 Eventualposter
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Noter

2021 2020
1. Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 8.034.768 14.048.747
Tilgang i érets lab 1.449.798 511.545
Afgang i arets lob -7.042.083 -6.525.523
Kostpris 31. december 2.442.483 8.034.769
Regulering til dagsveardi 1. januar 2.444.519 -476.021
Arets regulering til dagsveerdi 0 2.920.540
Regulering til dagsveerdi, afheendede aktiver -1.637.207 0
Regulering til dagsvzerdi 31. december 807.312 2.444.519
Regnskabsmeassig veerdi 31. december 3.249.795 10.479.288

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtegter
ved fuld udlejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tilleegges.

Afkastkravet er fastsat med udgangspunkt i markedsstatistikker, gennemforte handler samt ledel-
sens kendskab til ejendomsmarkedet i ovrigt. Ved fastseettelse af afkastkravet indgér parametre sa-
som type (bolig, kontor, butik mv.), beliggenhed, alder, vedligeholdelsestilstand, lejeaftalernes lo-
betid og lejernes bonitet mv.

Den anvendte vaerdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastsettelsen af markedsvaerdien (bogfort vaerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Vagtet gennemsnitlig afkastprocent 5,1 %
Hgjeste afkastprocent 5,8 %
Laveste afkastprocent 4,5 %
Folsomhedsanalyse:

Andringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for malingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvardien. Markedsudviklingen kan medfere et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

En foregelse af afkastkravet med 1 %-point vil betyde, at verdien af investeringsejendommene re-
duceres med 467 t.kr.. Egenkapitalen vil dermed blive reduceret fra de nuvarende 10.813 t.kr. til
10.644 t.kr.
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Noter

2.  Tilgodehavende hos virksomhedsdeltagere og ledelse
Tilbagebetalte Tilgodehaven-

belob i regn- deialt 31.
Kategori Rentefod skabsaret  december 2021
Direktion 10,05% 0 101.176

3. Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til pengeitinstitutter, 2.338 t.kr., er der givet pant nominelle t.kr. 2.370 i
investeringsejendomme, hvis regnskabsmeessige veerdi pr. 31. december 2021 udger 3.250 t.kr.

4. Eventualposter
Eventualforpligtelser

Ingen.

Kontraktlige forpligtelser

Ingen.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for HNI Ejendomme ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmel
ser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-
virksomheder.

Arsrapporten er aflagt efter ssmme regnskabspraksis som sidste 4r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vaerdiregulerin-
ger af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, her-
under afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede
regnskabsmassige skon af belagb, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets vaerdi kan males palideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil fragé sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males palideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfelgende males aktiver og forplig-
telser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Ved indregning og méling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden arsrappor-
ten aflegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen
Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste ~ indeholder  Lejeindtegter med fradrag af omkostninger vedrerende

investeringsejendomme samt eksterne omkostninger.

Selskabet har som fortolkningsbidrag for indregning af nettoomsatning valgt IAS 11 og IAS 18.

Lejeindtaegter indeholder indtegter ved udlejning af ejendomme samt opkraevede fallesomkostninger og
indregnes i resultatopgerelsen i den periode, som lejen vedrorer.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Omkostninger vedragrende investeringsejendomme indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendom-
me, reparations- og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger

Verdiregulering af investeringsejendomme

Verdiregulering af investeringsejendomme indeholder verdireguleringer af ejendomme til dagsverdi
samt gevinst/tab ved afhandelse af ejendomme.
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Anvendt regnskabspraksis

Finansielle indtegter og omkostninger

Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belab, der vedrarer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindtaegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende veerdipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleeg og godtgo-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestér af &rets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Investeringsejendomme
Investeringsejendomme méles ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme maéles efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdiansettes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestremme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsveerdi. Den anvendte vaerdiansettelsesmodel er uendret i forhold til sidste regnskabsér.

Omkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tillegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under ”omkostninger vedrarende investeringsejendomme”.

Investeringsejendomme har som e@vrige materielle anlaegsaktiver, bortset fra grunde, en begraenset leve-
tid. Den verdiforringelse, der finder sted, efterhanden som en investeringsejendom foreldes, afspejles i
investeringsejendommens lebende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Verdireguleringer indregnes i resultatopgerelsen under posten “vardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.

Likvide beholdninger

Likvide beholdninger omfatter indestdender i pengeinstitutter og kontantbeholdninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Egenkapital
Udbytte

Udbytte, som forventes udbetalt for dret, vises som en serskilt post under egenkapitalen.

Selskabsskat 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 og for betalte aconto-
skatter.

Udskudt skat méles efter den balanceorienterede galdsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat méles til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vere geldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Endring i
udskudt skat som felge af @endringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der
fores direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevardien af fremforselsberettiget skattemaessigt underskud, males
til den vaerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i1 udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Gealdsforpligtelser

Geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket s&edvanligvis svarer til nominel veaerdi.
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