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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2017 for Hellerupvej 1 ApS.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Det er min opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2017.

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

Selskabets positive udvikling har medfgrt, at selskabet ikke laengere er omfattet af bestemmelsen i
arsregnskabsloven § 135 om fritagelse for revisionspligt. Generalforsamlingen har som fglge heraf
&ndret selskabets vedtaegter saledes, at arsrapporten revideres i overensstemmelse med lovgivningen.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.
Hellerup, den 25. maj 2018

Direktion:

Knud Jgrgensen
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DEN UAFH/ZANGIGE REVISORS ERKLZARINGER
Til kapitalejerne i Hellerupvej 1 ApS

ERKLZRING OM UDVIDET GENNEMGANG AF ARSREGNSKABET

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hellerupvej 1 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter resultatopgerelse, balance, noter og anvendt regnskabspraksis. Ars-
regnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

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 ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Revisors ansvar

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Vi har udfert vores udvidede gennemgang
i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklaeringsstandard for sma virksomheder og FSR - danske
revisorers standard om udvidet gennemgang af arsregnskaber, der udarbejdes efter
arsregnskabsloven.

Dette kraever, at vi overholder revisorloven og FSR - danske revisorers Etiske regler samt planlaegger
og udferer handlinger med henblik pa at opna begraenset sikkerhed for vores konklusion om arsregn-
skabet og derudover udferer specifikt kraevede supplerende handlinger med henblik pa at opna
yderligere sikkerhed for vores konklusion.

En udvidet gennemgang omfatter handlinger, der primaert bestar af forespargsler til ledelsen og, hvor
det er hensigtsmaessigt, andre i selskabet, analytiske handlinger og de specifikt kraevede supplerende
handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

Omfanget af handlinger, der udfgres ved en udvidet gennemgang, er mindre end ved en revision, og vi
udtrykker derfor ingen revisionskonklusion om arsregnskabet.

Konklusion

Pa grundlag af det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende bille-
de af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

ERKLARING | HENHOLD TIL ANDEN LOVGIVNING OG @VRIG REGULERING

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 udvidede gennemgang 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 den udvidede gennemgang eller pa anden made synes
at indeholde vaesentlig fejlinformation.

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

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 25. maj 2018

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 aktiviteter er drift og udlejning af investeringsejendomme. Investerings-
ejendommene omfatter en kontorejendom og en boligejendom.

Usikkerhed ved indregning og maling

Ejendommenes vaerdi er fastlagt pa basis af en beregnet kapitalvaerdi. | den udstrackning mar-
kedsrenter andrer sig, og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i gvrigt andres,
kan ejendommenes veardi tilsvarende andre sig.

Udviklingen i aktiviteter og skonomiske forhold
Arets resultat og selskabets skonomiske stilling anses for tilfredsstillende.

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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RESULTATOPGORELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE. ..ot e
Dagsvaerdiregulering af ejendom.......cccoviiiiiiiiiiiiiiiinnnnnn.
DRIFTSRESULTAT ....neiiiiiiiieiee et e e et e e e e
Finansielle omkostninger.......ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
RESULTAT FOR SKAT. ...ttt aees
Skat af arets resultat......oe.veveeeeeeniirieereieeireeeieeeeeeenens

ARETS RESULTAT ..couiiiniiiiiieiineeieiieeieeie e e e eaieeaneeans

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note

2017
kr.

2.206.082

40.200.000

42.406.082

-121.369

42.284.713

-9.302.628

32.982.085

32.982.085

32.982.085

2016
kr.

2.296.105

5.700.000

7.996.105

-91.361

7.904.744

-1.739.042

6.165.702

6.165.702

6.165.702
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BALANCE 31. DECEMBER
AKTIVER

=T e (o] 1 o PP
Materielle anlaegsaktiver...........ccoooiiiiiiiiiiiiiiiie

ANLZEGSAKTIVER ...t

[ Q7 s [=] S
OMSZETNINGSAKTIVER ....ueritiiiiii i ceiiii e eiineeeens

AKTIVER ...t

Note 2017

kr.

83.600.000
3 83.600.000

83.600.000
101.121
36.423
137.544
3.323.970
3.461.514

87.061.514

2016
kr.

43.400.000
43.400.000

43.400.000
33.969
54.570

88.539
1.793.752
1.882.291

45.282.291
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BALANCE 31. DECEMBER

PASSIVER

Anpartskapital.....coooeiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e
Overfart overskud......ooevvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeeeenns

EGENKAPITAL. ...cviiiiiii e eiiiiieieeieeieeeaans
Hensaettelse til udskudt skat.....ccoovvvvvviinnniiiiiinn..
HENSATTE FORPLIGTELSER........cccoiviiiiiiiiiiinnnnn.

Prioritetsgaeld......cccvviiiiiiiiiiiiii e
Langfristede geeldsforpligtelser..........................

Kortfristet del af langfristet gaeld...............cooeiitt.
Deposita og forudbetalt leje....ccevevvviiiniiiiiinnnnnenn.
Selskabsskat......overeiriiiiiiiiiiiiiiiii e,
Anden gald.....oiiiiii i e
Kortfristede gaeldsforpligtelser...........................

GALDSFORPLIGTELSER........cccoviiiiiiiiiiniiniineinens

PASSIVER ...ttt

Eventualposter mv.

Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser

Note

2017
kr.

125.000
57.450.336

57.575.336

14.297.136

14.297.136

13.517.619
13.517.619

90.952
1.142.341
211.128
227.002
1.671.423

15.189.042

87.061.514

10

2016
kr.

125.000
24.468.250

24.593.250

5.375.636

5.375.636

13.608.572
13.608.572

87.993
1.032.843
155.310
428.687
1.704.833

15.313.405

45.282.291
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NOTER
2017 2016
kr. kr.
Personaleomkostninger
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit:
1 (2016: 1)
Skat af arets resultat
Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst.............c...... 381.128 431.310
Regulering af udskudt skat.......ccoeviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiniinneenns. 8.921.500 1.307.732

9.302.628 1.739.042

Materielle anlasgsaktiver

Ejendom
KOSEPIis 1. JANUAN 2017 .. eeiiiiiiittiteiieeeeeeineeeeeennneeeesesnnneessennnneeseennns 22.399.785
Kostpris 31. december 2017 .......c..eiiiiiiiiiiiiii e eer e reeaaaean, 22.399.785
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2017....ccoueiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiaieee, 21.000.215
Arets Vaerdir@QUIEIINGEr .. .u ve it 40.200.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2017..........ccccvvvivinnnnnnn, 61.200.215
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2017.......ccccevviiiiiiiiiiiiirinennnnnnn, 83.600.000

Dagsveerdi for bolig- og erhvervsejendom

Ejendommen er beliggende i Hellerup og er udlejet til bolig og erhverv. Ejendommens
samlede areal er pa 2.533 kvadratmeter. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjalp af en
afkastbaseret  vaerdiansattelsesmodel, hvor vardien opgeres pa grundlag af
investeringsejendommens driftsafkast, der er beregnet ud fra en normalleje for omradet.
Afkastkravet er fastlagt til 3,50 % og svarer til det generelle afkastkrav for tilsvarende
ejendomme i omradet.

Egenkapital
Overfort
Anpartskapital overskud | alt
Egenkapital 1. januar 2017.......eiiiiiiiiiiiiiiieenennnnes 125.000 24.468.251 24.593.251
Forslag til arets resultatdisponering..........o.cccvvevvenen. 32.982.085 32.982.085
Egenkapital 31. december 2017..........ccccvvveneennnn... 125.000 57.450.336 57.575.336
Langfristede gaeldsforpligtelser
1/1 2017 31/12 2017 Afdrag Restgaeld
geldialt geld i alt naeste ar efter 5 ar
Prioritetsgeeld........ccccevveeeann.t. 13.696.565 13.608.571 90.952 13.108.000

13.696.565 13.608.571 90.952 13.108.000

11

Note
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NOTER

Note
Eventualposter mv. 6

Eventualforpligtelser

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 PWR ApS, der
er administrationsselskab for sambeskatningen.

Pantsatninger og sikkerhedsstillelser 7
Til sikkerhed for geaeld til realkreditinstitutter, 13.609 tkr., er der tinglyst pant i grunde og
bygninger, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 83.600 tkr.

| samme investeringsejendom er tinglyst pant for opr. 2.630 tkr. for 2 indekslan anvendt til
byfornyelse af ejendommen. Disse lan har saerlige vilkar, herunder daekkes alle ydelser pa
lanene af offentlig stotte, ligesom der er offentlig garanti/kaution afgivet over for langiver.
Hverken kostpris for den udfgrte byfornyelse eller indekslanene er indregnet i balancen.
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Hellerupvej 1 ApS for 2017 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.

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 omkostninger til administration, lokaler, tab pa debitorer, mv.

Dagsveaerdiregulering af investeringsejendomme

Vaerdiregulering af investeringsejendomme indregnes i resultatopgerelsen. Forbedringer tillaegges den
regnskabsmaessige vaerdi 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, amortisering af
finansielle aktiver og forpligtelser samt tillaeg og godtgarelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belab, der vedrarer 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 henfgres til posteringer direkte pa egenkapitalen.

BALANCEN

Materielle anlaegsaktiver

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

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

Efterfolgende 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.

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

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

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 acontoskat-
teordningen. Skyldig og tilgodehavende sambeskatningsbidrag indregnes i balancen under henholdsvis
omsaetningsaktiver og gaeld.

Udskudt skat males af midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessig og skattemaessig vaerdi af
aktiver og forpligtelser.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremfgrselsberettiget skattemaessigt underskud,
males til den veerdi, 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 udlgst som aktuel skat. Zndring i udskudt skat
som felge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen bortset fra poster, der feres
direkte pa egenkapitalen.

Galdsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved laneoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af afholdte
laneomkostninger. | efterfolgende 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 resultatopgerelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



