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LEDELSESPATEGNING

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for regnskabsaret 1. januar - 31.
december 2020 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 2020 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret

1. januar - 31. december 2020.

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

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Gentofte, den 22. juni 2021

Direktion:

Knud Jargensen
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DEN UAFH/ZNGIGE REVISORS ERKL/ARING OM UDVIDET GENNEMGANG
Til kapitalejeren i Hellerupvej 1 ApS

Konklusion

Vi har udfert udvidet gennemgang af arsregnskabet for Hellerupvej 1 ApS for regnskabsaret 1. januar -
31. december 2020, der omfatter resultatopggrelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder
anvendt regnskabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter arsregnskabsloven.

Baseret pa det udferte arbejde er det vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af
selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2020 samt af resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. januar - 31. december 2020 i overensstemmelse med
arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores udvidede gennemgang i overensstemmelse med Erhvervsstyrelsens erklarings-
standard for sma virksomheder og FSR - danske revisorers standard om udvidet gennemgang af
arsregnskaber, der udarbejdes efter arsregnskabsloven. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er
narmere beskrevet i afsnittet ”Revisors ansvar for den udvidede gennemgang 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 galdende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige
etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opnaede bevis 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 overens-
stemmelse med arsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som
ledelsen anser for nadvendig 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 ars-
regnskabet 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 gere
dette.

Revisors ansvar for den udvidede gennemgang af arsregnskabet

Vores ansvar er at udtrykke en konklusion om arsregnskabet. Dette kraever, at vi planlaegger og udfarer
handlinger med henblik pa at opna begranset sikkerhed for vores konklusion om arsregnskabet og
derudover udfgrer 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 virksomheden, analytiske handlinger og de specifikt kraevede
supplerende handlinger samt vurdering af det opnaede bevis.

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

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 ledelsesberet-
ningen og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med arsregn-
skabet eller vores viden opnaet ved den udvidede gennemgang eller pa anden made synes at indeholde
vasentlig fejlinformation.
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DEN UAFHZNGIGE REVISORS ERKLARING OM UDVIDET GENNEMGANG

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.

Kgbenhavn, den 22. juni 2021

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 udstraekning mar-
kedsrenter andrer sig, og en investors rentekrav andres, eller ejendommenes forhold i @vrigt aendres,
kan ejendommenes vardi 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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RESULTATOPG@RELSE 1. JANUAR - 31. DECEMBER

BRUTTOFORTJENESTE.......c.ciiiiiiiiiiiinennenneeneeneenenes
Dagsvaerdiregulering af investeringsejendomme................

DRIFTSRESULTAT ..ottt

SKat af Arets FeSUILAL. ..eueee et eeeeneeeeeeeeneeneeneeneens

ARETS RESULTAT...ccuuiiiniiiieriieeiineeiineeineeenneenineennnnns

FORSLAG TIL RESULTATDISPONERING

Note 2020
kr.

2.446.870

-2.900.000

-453.130

1 1.356.482
2 -356.407

546.945

3 -120.619

426.326

426.326

426.326

2019
kr.

2.405.828

2.000.000

4.405.828

668.828
-211.302

4.863.354

-1.069.937

3.793.417

3.793.417

3.793.417
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BALANCE 31. DECEMBER

AKTIVER

InvesteringsejendomMME. ... .viveeeirieeieieereneerenneeecnnnenes
Materielle anlaegsaktiver........c.ccoiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinann,

ANLZEGSAKTIVER. ...t aees
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydelser.....................
Periodeafgraansningsposter......ooueveiieiriieiniieeienneenennnenns
Tilgodehavender..........couiiiiiiiiiiiiiiii i,
LiKVIder. ..o e
OMSZETNINGSAKTIVER.......coniieiiiiiiiieieieceieceeenees

AKTIVER. ...

PASSIVER

Anpartskapital...o.eeeeeeiriieiniiiiriiiieiiieiiceeneenaeeaas
Overfart overskud. .....oooiiiiiiiiiiiiiiii e,

€] 3N o 1 N
Hensaettelse til udskudt skat......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiin
HENSATTE FORPLIGTELSER ....coviiiiiiiiiiiiiiiiiiiineeeens

Geeld til realkreditinstitutter.......ccovviiiiiiiiiiiiiiiiinin...
Langfristede geeldsforpligtelser...........c..cocoeviiiiiiiiinna...

Geeld til realkreditinstitutter.........coooiiiiiiiiiiinninnn...
Deposita og forudbetalt leje....cccevviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiinen,
Geeld til tilknyttede selskaber.......coovviiiiiiiiiiiiiiinenanne..
SelSKabsSKat. .uvteiiitt i e
Anden gald...covniiiiiiiii e e e e e
Kortfristede geeldsforpligtelser............ccvviiiiiiiiiini.

GALDSFORPLIGTELSER......coiiiiiiiiiiiiiiiin

PASSIVER. ... ..o

Eventualposter mv.
Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

Medarbejderforhold

Note 2020
kr.

90.100.000
4  90.100.000

90.100.000
30.779
45.175.291
2.026.740
58.329
47.291.139
346.892
47.638.031

137.738.031

125.000
69.650.282

69.775.282

15.885.940

15.885.940

44.979.399
5 44.979.399

591.991
1.084.244
4.432.549

713.991

274.635

7.097.410

52.076.809

137.738.031

2019
kr.

93.000.000
93.000.000

93.000.000
14.500
44.420.885
0

56.790
44.492.175
737.541
45.229.716

138.229.716

125.000
69.223.956

69.348.956

16.479.312

16.479.312

45.459.178
45.459.178

659.767
1.147.563
4.303.445

575.336

256.159

6.942.270

52.401.448

138.229.716
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EGENKAPITALOPGORELSE

Egenkapital 1. januar 2020........
Forslag til resultatdisponering....

Egenkapital 31. december 2020

10

Overfort
Anpartskapital overskud | alt

125.000 69.223.956 69.348.956
426.326 426.326

125.000 69.650.282 69.775.282
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NOTER

2020 2019
kr. kr.
Finansielle indtaegter

Renteindtaegter fra tilknyttede virksomheder....................... 1.329.742 668.519
Finansielle indtaegter i @vrigt......ccovvviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeneees 26.740 309
1.356.482 668.828

Finansielle omkostninger
Renteomkostninger til tilknyttede virksomheder.................... 129.103 53.445
Finansielle omkostninger i @vrigt.......ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiinannn.. 227.304 157.857
356.407 211.302

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst............c.ceuenens 713.991 575.336
Regulering af udskudt skat........cceevieiiiiiiniiiiiiiiiiiinenennnn. -593.372 494.601
120.619 1.069.937

Materielle anlaegsaktiver
Investerings-
ejendomme
Kostpris 1. Januar 2020.....cceeeeiueetieeeiiieeeeeeeenineeeeeesersnsseeeeessnnnnseseeaanns 22.399.785
Kostpris 31. december 2020.........c.ciitiiiiiiitiiiiiieieaieeiteeieeeneeaiaeanaenn 22.399.785
Veardireguleringer til dagsvaerdi 1. januar 2020........cevvieiiiiiiieinnenenneenennens 70.600.215
Arets Vaerdir@QUIEIINGE . .. .. vu it -2.900.000
Vaerdireguleringer til dagsvaerdi 31. december 2020............c..ccceviiiiiinnnn. 67.700.215
Regnskabsmaessig vaerdi 31. december 2020..........ccocviiiiiiiiiiiiiiiinieennnnn. 90.100.000

Udlejningsejendommen bestar af 13 boliglejemal og 8 erhvervslejemal pa i alt 2.797
kvadratmeter beliggende i Hellerup. Ejendommens dagsvaerdi vurderes ved hjeelp af en
afkastbaseret  vaerdiansattelsesmodel, hvor vaerdien opggres pa grundlag af
investeringsejendommens driftsafkast og et individuelt fastsat afkastningskrav.

Det gennemsnitlige driftsafkast udger 2.793 tkr. Der er benyttet en udlejningsprocent pa
100%.

Ved beregningen er anvendt et afkastningskrav pa 3,10%, som er fastsat under hensyntagen til
de geeldende forhold pa ejendomsmarkedet pa balancedagen, ejendomstypen, ejendommens
beliggenhed mv. Afkastkravet pa 3,10% svarer ligeledes til det generelle afkastkrav for
tilsvarende udlejningsejendomme i Hellerup.

11

Note
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NOTER

Materielle anlasgsaktiver (fortsat)

Under materielle anlaegsaktiver indgar investeringsejendomme malt til dagsveerdi med
folgende belab:

Bolig- og

erhvervslejemal

Dagsvaerdi 31. december 2020.......uiiiiiiiiiiiiiiiiiii i et ei e eaaaas 90.100.000
Arets vaerdiregulering i resultatopgarelSen..........vuuvvveeieeenieninieineieeneenanees -2.900.000

Langfristede gaeldsforpligtelser

31/12 2020 Afdrag Restgeld 31/12 2019
geldi alt naste ar efter 5 ar geldi alt
Geeld til realkreditinstitutter................... 45.571.390 591.991 43.624.314 46.118.945

45.571.390 591.991 43.624.314 46.118.945

Eventualposter mv.

Heeftelse i sambeskatningen

Selskabet haefter solidarisk sammen med moderselskabet og de @vrige 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
Til sikkerhed for gaeld til realkreditinstitutter, 45.571 tkr., er der tinglyst pant i
investeringsejendom, hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2020 udger 90.100 tkr.

| samme investeringsejendom er tinglyst pant for opr. 2.630 tkr. for 3 indekslan anvendt til
byfornyelse af ejendommen. Disse lan har saerlige vilkar, herunder dackkes alle ydelser pa
lanene af offentlig stotte, ligesom der er offentlig garanti/kaution afgivet over for langiver.
Hverken kostpris for den udfarte byfornyelse eller indekslanene er indregnet i balancen.

Oplysning om usikkerhed ved indregning og maling

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

2020 2019

Medarbejderforhold
Antal personer beskaeftiget i gennemsnit: 1 1

12

Note
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ANVENDT REGNSKABSPRAKSIS

Arsrapporten for Hellerupvej 1 ApS for 2020 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.

RESULTATOPG@RELSEN

Huslejeindtaegter
Huslejeindtaegter er periodiseret saledes, at de daekker perioden frem til regnskabsarets udlgb. Opkrae-
vede bidrag til dackning af varme indgar ikke i huslejeindtaegter.

Andre eksterne omkostninger
Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til salg, reklame, administration, lokaler, tab pa
debitorer, leasingomkostninger mv.

Dagsvaerdiregulering 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 godtgerelse under acontoskatteordningen mv. Finan-
sielle indtaegter og omkostninger indregnes med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.

Skat

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

BALANCEN

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme males til dagsveaerdi 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 medfere fremtidige okonomiske fordele for virksomheden. Andre
omkostninger til reparation og vedligeholdelse indregnes i resultatopggrelsen 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 sadvanligvis svarer til nominel vaerdi. Vaerdien
reduceres med nedskrivning til imgdegaelse af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter, aktiver
Periodeafgraensningsposter indregnet under aktiver omfatter afholdte omkostninger vedrerende 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 acontoskatte-
ordningen. 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 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. £ndring i udskudt skat som
folge af aendringer i skattesatser indregnes i resultatopggrelsen bortset fra poster, der fgres direkte pa
egenkapitalen.

Geaeldsforpligtelser

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 vardi ved anvendelse af den effektive rente, saledes at forskellen
mellem provenuet og den nominelle vaerdi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden.

Amortiseret kostpris for kortfristede gaeldsforpligtelser svarer normalt til nominel vaerdi.



