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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. juli 2018 - 30. juni
2019 for Ejendomsanpartsselskabet Carolinevej 1.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. juli

2018 - 30. juni 2019.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hellerup, den 28. november 2019

Direktion:

Helle Viuff
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING
Til kapitalejeren i Ejendomsanpartsselskabet Carolinevej 1

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomsanpartsselskabet Carolinevej 1 for regnskabsaret 1. juli
2018 - 30. juni 2019, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 30. juni 2019 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
juli 2018 - 30. juni 2019 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er naermere
beskrevet i revisionspategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er
uafhangige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s
Etiske regler) og de yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores @vrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede
revisionsbevis er tilstrackkeligt 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 overens-
stemmelse 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.

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 gare 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 udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er gaeldende i Danmark, altid vil afdakke vaesentlig fejlinformation, nar sadan
findes. Fejlinformationer kan opsta som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som
vaesentlige, 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 gaeldende 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 udfarer revisionshandlinger som reaktion pa
disse risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstrackkeligt 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 sammensvargelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller
tilsidesaettelse af intern kontrol.

o 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.
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DEN UAFH/NGIGE REVISORS REVISIONSPATEGNING

) Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt
om de regnskabsmaessige skan og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er
rimelige.

o Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet

om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede 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 gare opmaerksom pa oplysninger herom i arsregn-
skabet eller, hvis sadanne oplysninger ikke er tilstrackkelige, 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
laengere kan fortsaette driften.

o 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 ledelsen 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.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at laese ledelsesberetningen og i
den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt 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 udferte 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.

Kgbenhavn, den 28. november 2019

BDO Statsautoriseret revisionsaktieselskab
CVR-nr. 2022 26 70

Dan Bagk Malmstrem
Statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne21330
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LEDELSESBERETNING

Vaesentligste aktiviteter

Selskabets vaesentligste aktivitet bestar i at drive virksomhed med investering i og udlejning af fast
ejendom.

Betydningsfulde begivenheder, indtruffet efter regnskabsarets afslutning

Der er ikke efter regnskabsarets afslutning indtruffet begivenheder af vaesentlig betydning for selska-
bets finansielle stilling.
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LAG TIL RESULTATDISPONERING

Forslag til udbytte...covviiniiiiiiiiiiii it eee
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Note

-_

2018/19
kr.

1.476.518

4.307.379

5.783.897

50.533
-114.959

5.719.471

-1.258.283

4.461.188

0
4.461.188

4.461.188

2017/18
kr.

1.361.946
864.008
2.225.954

36.000
-196.124

2.065.830
-454.513

1.611.317

3.000.000
-1.388.683

1.611.317
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BALANCE 30. JUNI

AKTIVER Note

InvesteringsejendommMe. . .ovviiiiiiiiiiiii i eeiieeeeaanas
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie 4
ANLZEGSAKTIVER ....cntiitiiitiiiiitiinteentreerneenneeeneaanannees
Tilgodehavende hos tilknyttede virksomheder.....................
Andre tilgodehavender........ccooiiiiiiiiiiiiiiii i
Periodeafgraensningsposter.....cooevviiiiiiiiiiiiiiiieieenennnnnennns

Tilgodehavender.........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e

Andre Vaerdipapirer....coiieeii i e
Vardipapirer.....cociiiiii i

[ Q7 s [=] P
OMSZETNINGSAKTIVER ....ueritiiiiii i i iiineeeens

AKTIVER....cooiiiiiiiii

PASSIVER

Anpartskapital....ooovieiiiiiiiiiiiiii e

Overfart overskud........coviiuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii i,
Foreslaet udbytte for regnskabsaret..........coceveveininierennnnnn.
EGENKAPITAL ..ottt it i eit et eeeenaenneeaaeananns 5
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvveiiiiiiiiiiiiiiiiininnennns
HENSATTE FORPLIGTELSER......cctiitiiitiiiiiiiiiienneeneennenns

Geeld til kreditinstitutter....ccvvviirii e
Depositum og forudbetalt leje.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenne.
Langfristede geeldsforpligtelser............ccovviiiiiiiiiinnn.. 6
Kortfristet del af langfristet gaeld........ccvviiiiiiiiiiiini. 6
Leverandgrer af varer og tjenesteydelser...........cccvvevnnnenn..

Geeld til tilknyttede virksomheder........ccooviiiiiiiiiiiiinn...

Vi aa (5] = 2= <1 Lo R PP
Kortfristede gaeldsforpligtelser............ccoovviiiiiiiiiiinna.
G/ZELDSFORPLIGTELSER.......ciiitiiiiiiiiiinieieeieeneeeneennns

PASSIVER ...uiiiiiiiiiiiiiii i

Eventualposter mv. 7

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser 8

2019
kr.

41.400.000
41.400.000

41.400.000
675.310

0

8.886
684.196

37.020
37.020

3.032.946

3.754.162

45.154.162

200.000
19.272.430
0

19.472.430
7.398.264
7.398.264
14.846.792
640.094
15.486.886
182.567
28.484
2.398.900
186.631
2.796.582
18.283.468

45.154.162

2018
kr.

37.092.621
37.092.621

37.092.621
3.636.000
206

8.708
3.644.914

0
0

2.068.296

5.713.210

42.805.831

200.000
14.811.241
3.000.000

18.011.241
6.139.981
6.139.981
15.029.265
634.114
15.663.379
181.966
26.000
2.698.431
84.833
2.991.230
18.654.609

42.805.831
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NOTER
2018/19 2017/18
kr. kr.
Finansielle indtaegter
Renteindtagter fra tilknyttede virksomheder...................... 42.686 36.000
Finansielle indtaegter i @vrigt.....ccovviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieen, 7.847 0
50.533 36.000
Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................. 50.469 52.910
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccvvviiiiiiiiiiiiiiiinnnnne. 64.490 143.214
114.959 196.124
Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat.......ccceviiiiiiiiiiiiiiiiiiineinnnennn. 1.258.283 454,513
1.258.283 454,513
Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejen
omme
KOSEPIiS 1. JULE 2018, eniiiiiiiiii it et it et ii et eeeireeeeaenineaeeaannns 9.371.798
Kostpris 30. Juni 2019, ....coiiiiiiiiiiiiiiiieiiiireeieeeeeanneeeeaennnneeseennn: 9.371.798
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. juli 2018....cvviiniiiiiiiiiiiiiiiiiereennnnnes 27.720.823
Arets Vaerdir@QULEIINGEr . ... ..cv i, 4.307.379
Vardireguleringer til dagsvaerdi 30. juni 2019..........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiann, 32.028.202
Regnskabsmaessig vaerdi 30. juni 2019........coiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e, 41.400.000

Dagsveerdi for boligejendom
Boligejendommen bestar af en udlejningsejendom i Hellerup.

Boligejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en afkastbaseret
vardiansattelsesmodel, hvor vaerdien opgeres pa baggrund af investeringsejendommenes
driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast for de kommende ar vurderes at udgere 1.449 tkr. hvilket
bygger pa en arlig gennemsnitlig leje pa 1.653 tkr. samt arlige driftsomkostninger inkl.
vedligeholdelse pa 204 tkr.

Ved beregningen er der anvendt et afkastkrav pa 3,5%, som er fastlagt under hensyntagen til
de gaeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen,
ejendommenes beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,5% svarer ligeledes til det generelle
afkastkrav for tilsvarende boligejendomme i Hellerup.

10

Note
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NOTER
Egenkapital
Foreslaet
Overfert  udbytte for
Anpartskapital overskud regnskabsaret | alt
Egenkapital 1. juli 2018 ......ccccevvinieinnenn. 200.000 14.811.242 3.000.000 18.011.242
Betalt udbytte......covvvviviiiiiiiiiiiiinannn -3.000.000 -3.000.000
Forslag til resultatdisponering.................. 4.461.188 4.461.188
Egenkapital 30. juni 2019...................... 200.000 19.272.430 0 19.472.430
Langfristede gaeldsforpligtelser
30/6 2019 Afdrag Restgaeld 30/6 2018 Kortfristet
geldialt naeste ar efter 5 ar geld i alt del primo
Geeld til kreditinstitutter........ 15.029.359 182.567 14.237.820 15.211.231 181.966
Depositum og forudbetalt leje. 640.094 0 640.093 634.114 0

15.669.453 182.567 14.877.913 15.845.345 181.966

Eventualposter mv.

Eventualforpligtelser

Selskabet har stillet selvskyldnerkaution til Ryesgade 8 - 10 ApS, Ejendomsselskabet Hellerup
ApS, Ejendomsselskabet Nyhavn 12 ApS og Ejendomsselskabet Sundborghus, Hellerup ApS for
alt bankmellemvarende med Ringkjabing Landbobank.

Heaeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de gvrige selskaber i den
sambeskattede koncern for skat af koncernens sambeskattede indkomst og for eventuelle
kildeskatter sasom udbytteskat mv.

Skyldig skat af koncernens sambeskattede indkomst fremgar af arsrapporten for Azalea
Holding ApS, der er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitut og Grundejernes Investeringsfond, 15.029 tkr., er
der givet pant i grunde og bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 30. juni 2019 udger
41.400 tkr.

Selskabet har udstedt ejerpantebrev pa 3 mio. kr., der giver pant i grunde og bygninger.
Ejerpantebrevet er deponeret til sikkerhed for koncernselskabers mellemveaerende med
pengeinstitut.

11
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Ejendomsanpartsselskabet Carolinevej 1 for 2018/19 er aflagt i overensstemmelse
med den danske arsregnskabslovs bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B med tilvalg af
regler fra regnskabsklasse C.

Arsrapporten er udarbejdet efter samme regnskabspraksis som sidste ar.

RESULTATOPGORELSEN

Nettoomsaetning
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlab.
Opkraevede bidrag til daekning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter ejendomsomkostninger og omkostninger til administation.

Ejendomsomkostninger daekker over omkostninger direkte forbundet med driften af ejendommen,
herunder betalte faellesudgifter, ejendomsskatter, indvendig og udvendig vedligeholdelse mv.

Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme

Vardiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige veaerdi pa investeringsaktiverne og udgangspunktet for arets vaerdireguleringer 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 vaerdipapirer samt tillaeg og godtgerelse under aconto-
skatteordningen mv. Finansielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrerer
regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver
Investeringsejendomme males til dagsveerdi svarende til ejendommenes handelsvaerdi. Zndringer i
dagsvaerdien indregnes i resultatopggrelsen.

Dagsveerdien fastleegges ved anvendelse af en ekstern vurdering foretaget af en sagkyndig
vurderingsmand eller alternativt baseret pa en anerkendt vaerdiansaettelsesmetode, baseret pa en
afkastbaseret model.

Ved anvendelsen af en afkastbaseret model opggres vaerdien pa basis af investeringsejendommens
driftsafkast og et individuelt fastsat forretningskrav.

Efterfalgende omkostninger tillaegges anskaffelsessummen pa investeringsejendommene, nar det er
sandsynligt, at afholdelsen vil medfgre fremtidige gkonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopgerelsen ved afholdelsen.

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

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imadegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgransningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrgrende efter-
falgende regnskabsar.

Vaerdipapirer og kapitalandele
Vaerdipapirer indregnet under omsaetningsaktiver, omfatter barsnoterede obligationer, aktier og andre
vaerdipapirer, der males til dagsvaerdi pa balancedagen. Barsnoterede vardipapirer males til barskurs.

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.

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 vedrgrende skattemaessige underskud. De sambeskattede selskaber indgar i
acontoskatteordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under
henholdsvis omsaetningsaktiver og geeld.

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. Z£ndring i udskudt skat
som folge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Geeldsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med 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 resultatopgarelsen over laneperioden.

Geeld i gvrigt er malt til amortiseret kostpris svarende til nominel veerdi.



