Heine Invest ApS

Jacobsmindevej 15, 7100 Vejle

CVR-nr. 26 39 18 30
Arsrapport

2025

RSM

Arsrapporten er fremlagt og godkendt pa selskabets ordinzre generalforsamling den 20. februar 2026.

Henrik Heine Nielsen
Dirigent






RSM

Indholdsfortegnelse

Side
Pategninger
Ledelsespategning 1
Revisors erklaring om opstilling af arsregnskab 2
Selskabsoplysninger
Selskabsoplysninger 3
Arsregnskab 1. januar - 31. december 2025
Anvendt regnskabspraksis 4
Resultatopgerelse 8
Balance 9
Noter 11

Heine Invest ApS - Arsrapport for 2025



RSM

Ledelsespategning

Direktionen har dags dato aflagt arsrapporten for 2025 for Heine Invest ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Jeg anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmeessig, og efter min opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2025 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2025.

Direktionen anser betingelserne for at undlade revision af arsregnskabet for 2025 for opfyldt.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Vejle, den 20. februar 2026

Direktion

Henrik Heine Nielsen
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Revisors erkleering om opstilling af drsregnskab

Til kapitalejeren i Heine Invest ApS

Vi har opstillet arsregnskabet for Heine Invest ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december 2025 pa
grundlag af selskabets bogfering og evrige oplysninger, som De har tilvejebragt.

Arsregnskabet omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter.

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

Vi har anvendt vores faglige ekspertise til at assistere Dem med at udarbejde og praesentere 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 forne-
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.

Kolding, den 20. februar 2026

RSM Danmark

Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 25 49 21 45

Konrad Jensen-Dahm

statsautoriseret revisor
mne34321
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Selskabsoplysninger
Selskabet Heine Invest ApS
Jacobsmindevej 15
7100 Vejle
CVR-nr.: 263918 30
Stiftet: 1. januar 2002
Hjemsted: Vejle
Regnskabsar: 1. januar - 31. december
Direktion Henrik Heine Nielsen
Revisor RSM Danmark Statsautoriseret Revisionspartnerselskab

Birkemose Allé 39, 1. sal
6000 Kolding
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Heine Invest ApS er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabslovens bestemmelser
for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse C-virk-
somheder.

Arsrapporten er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste &r og afleegges i danske kroner.

Generelt om indregning og maling

I resultatopgerelsen indregnes indtaegter i takt med, at de indtjenes. Herunder indregnes vardireguleringer
af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgerelsen indregnes ligeledes alle omkostninger, herunder
afskrivninger, nedskrivninger og hensatte forpligtelser samt tilbageforsler som folge af @ndrede regn-
skabsmaessige skon af belab, der tidligere har veret indregnet i resultatopgerelsen.

Aktiver indregnes i balancen, nér det er sandsynligt, at fremtidige ekonomiske fordele vil tilflyde sel-
skabet, og aktivets veerdi kan males pélideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar det er sandsynligt, at fremtidige skonomiske fordele vil fraga sel-
skabet, og forpligtelsens vaerdi kan males péalideligt.

Ved forste indregning males aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfolgende maéles aktiver og forpligtel-
ser som beskrevet nedenfor for hver enkelt regnskabspost.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser méles til amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over lgbetiden. Amortiseret kostpris opgeres som oprindelig kostpris med fradrag af eventu-
elle afdrag samt tilleeg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nomi-
nelt belgb. Herved fordeles kurstab og kursgevinst over aktivets eller forpligtelsens lgbetid.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer inden &rsrappor-
ten afleegges, og som vedrerer forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste
Bruttofortjeneste indeholder nettoomsaetning samt eksterne omkostninger.

Nettoomsatning indregnes i resultatopgerelsen, sdfremt levering og risikoovergang til keber har fundet
sted inden arets udgang, og safremt indtegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget. Nettoomsaet-
ningen males til dagsverdien af det aftalte vederlag eksklusive moms og afgifter og med fradrag af rabat-
ter 1 forbindelse med salget.

Lejeindtegter indeholder indtaegter ved udlejning af ejendomme.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration, salg og lokaler.
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Anvendt regnskabspraksis

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter len og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-
ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere.

Af- og nedskrivninger
Af- og nedskrivninger indeholder arets af- og nedskrivninger samt fortjeneste og tab ved salg af immateri-
elle og materielle anleegsaktiver.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indregnes i resultatopgerelsen med de belegb, der vedrerer regn-
skabsaret. Finansielle poster omfatter renteindteegter og -omkostninger, finansielle omkostninger ved fi-
nansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og kurstab vedrerende vardipapirer, geld og
transaktioner i fremmed valuta, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser samt tilleg og godtge-
relser under acontoskatteordningen mv.

Skat af drets resultat

Arets skat, der bestar af arets aktuelle selskabsskat og @ndring i udskudt skat, indregnes i resultatopgorel-
sen med den del, der kan henferes til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan henfo-
res til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Materielle anlzegsaktiver
Grunde og bygninger males til kostpris med tilleeg af opskrivninger og med fradrag af akkumulerede af-
skrivninger og nedskrivninger. Der afskrives ikke pé grunde.

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med tilleeg af opskrivninger til dagsverdi og med fradrag af eventuel
forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Afskrivningsperioden og restverdien fastsattes pa anskaffel-
sestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger restvaerdien aktivets regnskabsmeessige verdi, opherer af-
skrivningen.

@vrige materielle anlegsaktiver méles til kostpris med fradrag af akkumulerede afskrivninger og ned-
skrivninger.
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Anvendt regnskabspraksis

Afskrivningsgrundlaget er kostpris med fradrag af eventuel forventet restveerdi efter afsluttet brugstid. Af-
skrivningsperioden og restvaerdien fastsattes pa anskaffelsestidspunktet og revurderes arligt. Overstiger
restvardien aktivets regnskabsmaessige verdi, opherer afskrivningen.

Kostprisen omfatter anskaffelsesprisen samt omkostninger direkte tilknyttet anskaffelsen indtil det tids-
punkt, hvor aktivet er klar til at blive taget i brug.

Der foretages linezre afskrivninger baseret pé folgende vurdering af aktivernes forventede brugstider:

Brugstid
Bygninger 40-50 ar
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar 3-5ar

Smaaktiver med en forventet levetid under 1 &r indregnes i anskaffelseséret som omkostninger i resultat-
opgerelsen.

Fortjeneste eller tab ved athaendelse af materielle anleegsaktiver opgeres som forskellen mellem salgspris
med fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige veerdi pa salgstidspunktet. Fortjeneste eller
tab indregnes i resultatopgerelsen under af- og nedskrivninger.

Nedskrivning pa anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaerdi af materielle anleegsaktiver vurderes arligt for indikationer pé verdiforrin-
gelse ud over det, som udtrykkes ved afskrivning.

Foreligger der indikationer pa verdiforringelse, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv hen-
holdsvis gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsverdien, safremt denne er lavere
end den regnskabsmassige veerdi.

Periodeafgraensningsposter
Periodeafgreensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter atholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Egenkapital

Reserve for opskrivninger

Under reserve for opskrivninger indregnes opskrivninger pa grunde og bygninger med fradrag af udskudt
skat. Reserven reduceres, nar opskrevne bygninger reduceres i vaerdi som folge af afskrivninger. Reduk-
tionen udger forskellen mellem afskrivning pa grundlag af bygningernes omvurderede regnskabsmaessige
veerdi og afskrivning pa grundlag af bygningernes oprindelige kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som beregnet skat af érets
skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige indkomster og for betalte aconto-
skatter.
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Anvendt regnskabspraksis

Selskabet er sambeskattet med koncernforbundne danske selskaber. Den aktuelle selskabsskat fordeles
mellem de sambeskattede selskaber i forhold til disses skattepligtige indkomster og med fuld fordeling
med refusion vedrerende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgér i acontoskatteord-
ningen.

Efter sambeskatningsreglerne hefter Heine Invest ApS solidarisk og ubegraenset over for skattemyndighe-
derne for selskabsskatter og kildeskatter pé renter, royalties og udbytter opstaet inden for sambeskatnings-
kredsen.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede geeldsmetode af midlertidige forskelle mellem regn-
skabsmassig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte an-
vendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen. Udskudt skat males til nettorealisationsveaerdi.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser i de respektive lande, der med balance-
dagens lovgivning vil vaere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat. Andring i
udskudt skat som folge af @ndringer i skattesatser indregnes 1 resultatopgerelsen bortset fra poster, der fo-
res direkte pa egenkapitalen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, méles
til den verdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventuel-
le udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsvaerdi.

Geldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af athold-
te transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amortiseret
kostpris svarende til den kapitaliserede vaerdi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantldn
svarer til l&nets restgald. For obligationslan svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som lanets
underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foretaget af-
skrivning af lanets kursregulering pa optagelsestidspunktet.

Ovrige geldsforpligtelser, som omfatter gald til leveranderer, tilknyttede virksomheder samt anden geld,
males til amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel veerdi.
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Resultatopgerelse 1. januar - 31. december

2025 2024

Note kr. kr.

Bruttofortjeneste 1.141.239 822.589

2 Personaleomkostninger -150.095 19.168

Af- og nedskrivninger af materielle anlagsaktiver -117.774 -115.438

Driftsresultat 873.370 726.319

3 Qvrige finansielle omkostninger -460.791 -490.029

Resultat for skat 412.579 236.290

Skat af arets resultat -124.784 -52.612

Arets resultat 287.795 183.678
Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 287.795 183.678

Disponeret i alt 287.795 183.678
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Balance 31. december
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Aktiver
2025 2024
Note kr. kr.
Anlaegsaktiver
4 Grunde og bygninger 12.825.530 12.940.914
5 Andre anleg, driftsmateriel og inventar 188.761 160.593
Materielle anlaegsaktiver i alt 13.014.291 13.101.507
Anlaegsaktiver i alt 13.014.291 13.101.507
Omsatningsaktiver
Tilgodehavende skat hos tilknyttede virksomheder 0 43.250
Periodeafgreensningsposter 8.253 0
Tilgodehavender i alt 8.253 43.250
Omsatningsaktiver i alt 8.253 43.250
Aktiver i alt 13.022.544 13.144.757
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Balance 31. december
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Passiver
2025 2024
Note kr. kr.
Egenkapital
Virksomhedskapital 126.000 126.000
6 Reserve for opskrivninger 1.641.929 1.674.854
Overfort resultat 64.071 -256.649
Egenkapital i alt 1.832.000 1.544.205
Hensatte forpligtelser
Hensaettelser til udskudt skat 1.121.499 996.715
Hensatte forpligtelser i alt 1.121.499 996.715
Geldsforpligtelser
Geeld til realkreditinstitutter 5.795.009 6.073.108
Anden geld 463.313 467.043
7 Langfristede gaeldsforpligtelser i alt 6.258.322 6.540.151
7 Kortfristet del af langfristet gaeld 279.454 371.436
Geeld til pengeinstitutter 361.216 260.390
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 10.583 272.462
Geeld til tilknyttede virksomheder 2.892.366 2.987.442
Geeld til selskabsdeltagere og ledelse 33.718 0
Anden geld 233.386 171.956
Kortfristede gaeldsforpligtelser i alt 3.810.723 4.063.686
Geaeldsforpligtelser i alt 10.069.045 10.603.837
Passiver i alt 13.022.544 13.144.757
1 Virksomhedens vzaesentligste aktiviteter
8 Pantsetninger og sikkerhedsstillelser
9 Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
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Noter

1. Virksomhedens vasentligste aktiviteter

Selskabets vesentligste aktivtitet er udlejning af erhvervsejendom samt hermed beslegtet
virksomhed.

2.  Personaleomkostninger

Lenninger og gager 145.942 0
Pensioner 0 -19.500
Andre omkostninger til social sikring 4.153 332

150.095 -19.168
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 1 1

3.  Ovrige finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 166.253 206.835
Andre finansielle omkostninger 294.538 283.194
460.791 490.029

4.  Grunde og bygninger

Kostpris primo 12.333.760 12.333.760
Kostpris ultimo 12.333.760 12.333.760
Opskrivninger primo 3.424.851 3.424.851
Opskrivninger ultimo 3.424.851 3.424.851
Af- og nedskrivninger primo -2.817.697 -2.702.313
Arets afskrivninger -115.384 -115.384
Af- og nedskrivninger ultimo -2.933.081 -2.817.697
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 12.825.530 12.940.914
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Noter
31/12 2025 31/12 2024
kr. kr.
Andre anlaeg, driftsmateriel og inventar
Kostpris primo 160.647 0
Tilgang i rets lob 30.558 160.647
Kostpris ultimo 191.205 160.647
Af- og nedskrivninger primo -54 0
Arets afskrivninger -2.390 -54
Af- og nedskrivninger ultimo -2.444 -54
Regnskabsmzessig veerdi ultimo 188.761 160.593
Reserve for opskrivninger
Reserve for opskrivninger primo 1.674.854 1.707.779
Tilbageforsel af tidligere ars opskrivninger -32.925 -32.925
1.641.929 1.674.854
Geldsforpligtelser
Kortfristet Langfristet
Geld i alt del af lang- geeld Restgzeld
31/12 2025 fristet geeld 31/12 2025 efter 5 ar
kr. kr. kr. kr.
Geeld til realkreditinstitutter 6.074.463 279.454 5.795.009 4.177.944
Anden geld 463.313 0 463.313 467.043
6.537.776 279.454 6.258.322 4.644.987
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Noter

8. Pantsatninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 6.155 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmessige verdi
pr. 31. december 2025 udger 12.826 t.kr.

Selskabet har deponeret ejerpantebreve pd i alt 1.356 t.kr. til sikkerhed for bankgald. Ejerpantebrevene giver pant i ovenstdende
grunde og bygninger samt materielle anlaegsaktiver.

9. Kontraktlige forpligtelser og eventualposter m.v.
Sambeskatning

Selskabet indgar i den nationale sambeskatning med Heni Holding ApS, CVR-nr. 26 98 22 94, som er administrationsselskab og
haefter ubegraenset og solidarisk med de evrige sambeskattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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