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L edel sespategning

L edelsespategning
Direktionen har dags dato aflagt &rsrapporten for Ejendomssel skabet Hejrevej 5 ApS for regnskabsaret
2018/2019.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med &rsregnskabsl oven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle
stilling pr. 30. april 2019, samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1. maj 2018 til 30. april
2019.

L edel seshberetningen indeholder efter vores opfattel se en retvisende redegarel se for de forhold, beretningen
omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendel se.

Kabenhavn NV, den 19. juni 2019
Direktion:

Ivan Stubbe Hansen
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Den uafhaengige revisor s revisionspategning

Til kapitalgjernei Ejendomsselskabet Hejrevej 5 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Ejendomssel skabet Hejrevej 5 ApS for regnskabsaret 1. maj 2018 til 30. april
2019, der omfatter resultatopgerel se, balance, egenkapital opgarel se og noter, herunder anvendt regnskabspraksis.
Arsregnskabet udarbejdes efter &rsregnskabsoven.

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

Grundlag for konklusion

Vi har udfart vores revision i overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaddende i Danmark. Vores ansvar if@lge disse standarder og krav er neamere beskrevet i
revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af &rsregnskabet". Vi er uafhaangige af selskabet i
overensstemmel se med internationale etiske regler for revisorer (IESBA's Etiske regler) og de yderligere krav, der
er gaddende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.
Det er vores opfattelse, at det opnaede revisionsbevis er tilstraskkeligt og egnet som grundlag for vores
konklusion.

Ledelsensansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstemmel se med
arsregnskabsloven. Ledel sen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen anser for nedvendig for
at udarbejde et arsregnskab uden vaesentlig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fgjl.

Ved udarbejdel sen af arsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere sel skabets evnettil at fortsadte driften; at
oplyse om forhold vedrerende 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 aternativ end at gare dette.

Revisorsansvar for revisionen af arsregnskabet

Voresmdl er at opnd hgj grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vassentlig 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 udfgresi overensstemmel se
med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gaddende i Danmark, altid vil afdagkke
vassentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan opstd som felge af besvigelser eller fejl og kan
betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de
akonomiske beslutninger, som regnskabsbrugerne tragffer pa grundlag af &rsregnskabet.

Som led i enrevision, der udfaresi overensstemmel se med international e standarder om revision og de yderligere
krav, der er gaddende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel skepsis under
revisionen. Herudover:

* |dentificerer og vurderer vi risikoen for veesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne skyldes
besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion padisse risici samt opnar
revisionsbevis, der er tilstragkkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion. Risikoen for ikke at
opdage vassentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved vaesentlig fejlinformation
forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaargel ser, dokumentfalsk, bevidste udel adel ser,
vildledning eller tilsidesadtel se af intern kontrol.
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Den uafhaengige revisor s revisionspategning

*  Opndr vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme
revisionshandlinger, der er passende efter omstaandighederne, men ikke for at kunne udtrykke en konklusion
om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

* Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessi ge skagn og tilknyttede oplysninger, som ledel sen har udarbejdet, er rimelige.

* Konkluderer vi, om |ledelsens udarbejdel se af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat
drift er passende, samt om der pa grundlag af det opnaede revisionsbevis er vassentlig usikkerhed forbundet
med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne il at fortsedte driften. Hvis
vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi i vores revisionspétegning gere opmaaksom pa
oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysninger ikke er tilstraekkelige, 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 medfare, at selskabet ikke langere kan
fortsadte driften.

* Tager vi illing til den samlede prassentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder
noteoplysningerne, samt om arsregnskabet af spejler de underliggende transaktioner og begivenheder pa en
sadan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledel se 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 ledel sesber etningen
Ledelsen er ansvarlig for |edel sesberetningen.

Vores konklusion om arsregnskabet omfatter ikke ledel sesberetningen, og vi udtrykker ingen form for konklusion
med sikkerhed om ledel sesberetningen.

| tilknytning til vores revision af arsregnskabet er det vores ansvar at |aese ledel sesberetningen og i den
forbindel se overveje, om ledel sesberetningen er vassentligt inkonsistent med arsregnskabet eller vores viden
opnaet ved revisionen eller pa anden made synes at indehol de vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledel sesberetningen indeholder kraevede oplysninger i henhold til
arsregnskabsloven.

Baseret pa det udfarte arbejde er det vores opfattelse, at ledel sesberetningen er i overensstemmel se med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmel se med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vassentlig
fejlinformation i ledel sesberetningen.

Albertslund, den 19. juni 2019
Bille & Buch-Andersen
CVRnr. 1828 20 46
Registreret Revisionsaktiesel skab, FSR - danske revisorer

Jan Kokholm
Registreret revisor
mnel2316
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L edelsesberetning

Selskabets vaesentligste aktiviteter
Selskabets hovedaktivitet er at eje og administrere direkte - gennem kapitalinteresser i andre virksomheder -
udlej ningsejendomme samt hermed beslaggtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning eller maling

Sel skabets investeringsejendom méles i overenstemmel se med arsregnskabsl oven og regnskabspraksis indenfor
omradet til dagsvaardi. Malemetoden er baseret med udgangspunkt i en 1. ars afkastbaseret model, hvor legjen
forudsadttes at vaare den samme uendeligt, og omkostningerne forudsadtes at vaare de samme uendeligt. Der
knytter sig en vis usikkerhed til malemetoden, idet forudsatte begivenheder ofte ikke indtraader som forventet, og
afvigelser kan vaare vassentlige. | den udstraskning markedsrenten, investors afkastkrav eller ggendommens forhold
i evrigt eendres, pavirkes ogsa ejendommens vaadi. Det er ledel sens opfattelse, at den foretagne maling af

sel skabets investeringsejendom er udtryk for den aktuelle markedsvaadi.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold
Aretsresultat blev et overskud patkr. 3.122 efter skat.

Beretning:

Selskabets investeringsgjendom er i arsregnskabet malt til 18.535 t.kr. Investeringsejendommen er vurderet til
dagsvaadi med udgangspunkt i en 1. ars afkastbaseret model.

Nettolejen er baseret pa falgende hovedel ementer:
Lgeindtaggter fratrukket omkostninger til drift. Nettolejen er opgjort til t.kr. 880.

Afkastprocenten fastsates pa baggrund af ledel sens kendskab til €jendomsmarkedet samt udvikling af
markedsforholdet pa jendommen. Ved fastsadtelse af afkastkravet indgar parametre sasom type, beliggenhed,
alder mv. Forrentningskravet (afkastprocenten) er fastsat til 4,75%.

Aretsresultat anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter regnskabsarets afsutning
Der er ikke indtruffet betydningsfulde haandel ser efter regnskabsarets afslutning, som forrykker arsrapportens

udsagn.



)) )\ Ejendomsselskabet Hejrevej 5 ApS 7

Anvendt regnskabspraksis

Regnskabsklasse
Arsrapporten for Ejendomssel skabet Hejrevej 5 ApS for 2018/2019 er aflagt i overensstemmel se med
arsregnskabsl ovens bestemmel ser for klasse B-virksomheder med tilvalg af enkelte bestemmelser for klasse C-

virksomheder.
Den anvendte regnskabspraksis er uaandret i forhold til sidste &r.

Generelt om indregning og maling
| resultatopgarel sen indregnes indtaagter i takt med, at de indtjenes, mens omkostninger indregnes med de bel @b,
der vedrarer regnskabsaret.

Aktiver indregnesi balancen, nér det som falge af en tidligere begivenhed er sandsynligt, at fremtidige
gkonomiske fordele vil tilflyde virksomheden, og aktivets vaardi kan males pdlideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, nar virksomheden som falge af en tidligere begivenhed har en retlig eller
faktisk forpligtel se, og det er sandsynligt, at fremtidige gkonomiske fordele vil fraga virksomheden, og
forpligtelsens vaardi kan méles palideligt.

Ved farste indregning males aktiver og forpligtel ser til kostpris. Efterfalgende males aktiver og forpligtelser som
beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtel ser malestil amortiseret kostpris, hvorved der indregnes en konstant
effektiv rente over |gbetiden. Amortiseret kostpris opgares som oprindelig kostpris med fradrag af eventuelle
afdrag samt tillsgg/fradrag af den akkumulerede amortisering af forskellen mellem kostpris og nominelt bel gb.

Ved indregning og maling tages hensyn til forudsigelige risici og tab, der fremkommer inden arsrapporten
aflaagges, og som be- eller afkradter forhold, der eksisterede pa balancedagen.

Resultatopger else

Bruttoresultat
| resultatopgarel sen oplyses nettoomsagtningen ikke, men alene bruttoresultatet.

Nettoomsagtning
Nettoomsagningen omfatter primaat |ejeindtaagter. Lejeindtasgter indeholder indtasgter ved udlgjning af
g endomme og indregnesi resultatopgerelsen i den periode, som lgjen vedrarer.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger, der vedrarer virksomhedens primaeare aktiviteter, herunder
administrative omkostninger m.v. | posten indgar endvidere nedskrivninger af tilgodehavender indregnet under
omsagtningsaktiver.

Andrefinansielleindtasgter og omkostninger
Andre finansielle indtaggter og omkostninger indregnesi resultatopgarel sen med de bel gb, der vedrarer
regnskabsaret. Andre finansielle poster omfatter gebyrer og |aneomkostninger , renteindtaegter og -omkostninger.

Skat af aretsresultat

Arets skat, som bestér af &rets aktuelle skat og forskydning i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel sen med den
del, der kan henfarestil &rets resultat, og direkte pa egenkapitalen med den del, der kan henfarestil posteringer
direkte pa egenkapitalen.
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Anvendt regnskabspraksis

Balancen

Materielle anlasgsaktiver

Investeringsejendomme omfatter investering i grunde og bygninger med det formal at opna afkast af den
investerede kapital i form af driftsafkast og kapitalgevinst ved videresalg. Investeringsejendomme indregnes pa
erhvervel sestidspunktet til kostpris med tillaeg af omkostninger direkte foranlediget af anskaffelsen. Renter og
avrige laneomkostninger i opfearel sesperioden indregnes til kostprisen. Investeringsejenomme males efterfalgende
til dagsveardien ved at regulere regnskabsmaessig vaerdi op- eller nedregulering over resultatopgerelsen. Ved
beregning af dagsvaardien anvendes en 1. ars afkastbaseret model. Nettolejen er baseret pa lejeindtasgter
fratrukket omkostninger til drift. Forrentningskravet (afkastprocenten) er fastsat til 4,75%. Der henvisestil note 1
anferte omkring den anvendte malemetode.

Fortjeneste eller tab ved af haandel se af materielle anlaggsaktiver opgares som forskellen mellem salgspris med
fradrag af salgsomkostninger og den regnskabsmaessige vaardi pa sal gstidspunktet. Fortjeneste eller tab indregnes
I resultatopgerel sen under henholdsvis andre driftsindtasgter og andre driftsomkostninger.

Veerdiforringelse af anlaegsaktiver
Den regnskabsmaessige vaardi af materielle anlasgsaktiver vurderes arligt for indikationer pa vaadiforringelse, ud
over det som udtrykkes ved af skrivning.

Foreligger der indikationer pa veadiforringel se, foretages nedskrivningstest af hvert enkelt aktiv henholdsvis
gruppe af aktiver. Der foretages nedskrivning til genindvindingsvaardien, hvis denne er lavere end den
regnskabsmaessige vaadi.

Som genindvindingsvaadi anvendes den hgjeste vaardi af nettosalgspris og kapitalvaardi. Kapital vaardien opgeres
som nutidsvaardien af de forventede nettopengestremme fra anvendel sen af aktivet eller aktivgruppen.

Tilgodehavender
Tilgodehavender malestil amortiseret kostpris, der saadvanligvis svarer til nominel vaardi. Vaardien reduceres med
nedskrivning til imedegael se af forventede tab.

Periodeafgraensningsposter
Periodeaf graansningsposter indregnet under aktiver omfatter af holdte omkostninger vedrerende efterfglgende
regnskabsar. Periodeafgraasningsposter malestil kostpris.

Tilgodehavende selskabsskat
Aktuelle skattetilgodehavender indregnesi balancen opgjort som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst,
der er reguleret for betalt acontoskat.

Udbytte
Udbytte, som forventes udbetalt for aret, vises som en sagrskilt post under egenkapitalen. Foresl et udbytte
indregnes som en forpligtel se pa tidspunktet for vedtagel se pa genera forsamlingen.

Hensatte forpligtelser og eventualforpligtelser

Hensatte forpligtelser indregnesi balancen nar selskabet pa bal ancedagen har en retlig eller en faktisk forpligtelse
som resultat af en tidligere begivenhed, og det er sandsynligt, at afviklingen heraf vil medfare et trask pa

sel skabets gkonomiske ressourcer, samt at der kan foretages en palidelig bel @bsmaessig maling af forpligtelsen.
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Anvendt regnskabspraksis

Skyldig skat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtel ser indregnes i balancen som beregnet skat af arets skattepligtige indkomst reguleret for
skat af tidligere ars skattepligtige indkomster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat indregnes af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmaessige og skattemasssige vaardier af
aktiver og forpligtelser, hvor den skattemaessige vaardi af aktiverne opgeres med udgangspunkt i den planlagte
anvendelse af det enkelte aktiv.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaardien af fremfarsel sherettigede, skattemaessige underskud, indregnesii
balancen med den vaadi, aktivet forventes at kunne realiseret til, enten ved modregning i udskudte
skatteforpligtel ser eller som nettoskatteaktiver.

Udskudt skat males pa grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med bal ancedagens lovgivning vil vaae
gaddende, ndr den udskudte skat forventes udlgst som aktuel skat. AEndring i udskudt skat som falge af andringer
i skattesatser indregnesi resultatopgerel sen.For indevaarende ar er anvendt en skattesats pa 22%.

Gaddsforpligtelser

Finansielle forpligtelser, som omfatter gadd til kreditinstitutter, leverandergadd og gadd til tilknyttede
virksomheder, indregnes ved |anoptagel se til kostpris, svarende til det modtagne provenu efter fradrag af afholdte
transaktionsomkostninger. | efterfal gende perioder males de finansielle forpligtel ser til amortiseret kostpris.

@vrige geddsforpligtel ser malestil amortiseret kostpris, hvilket seedvanligvis svarer til nominel vaadi.
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Resultatopger else for 2018/2019
2017/2018
Note tkr.
Bruttoresultat 855.155 669
Dagsveardiregulering af investeringsaktiver 3.225.000 710
Andre finansielle omkostninger -65.502 -379
Resultat far skat 4.014.653 1.000
Skat af &rets resultat 2 -892.416 -221
Aretsresultat 3.122.237 779
Fordagtil resultatdisponering
Foresl &et udbytte indregnet under egenkapitalen 0 200
Overfart resultat 3.122.237 579
| alt disponering 3.122.237 779
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Balance pr. 30. april 2019

2017/2018
Aktiver Note tkr.
Anlaegsaktiver
Materielle anlasgsaktiver
Investeringsejendomme 3 18.535.000 15.310
Materielle anlasgsaktiver i alt 18.535.000 15.310
Anleegsaktiver i alt 18.535.000 15.310
Omsagningsaktiver
Tilgodehavender
Tilgodehavender fra salg og tjenesteydel ser 27.750 0
Andre tilgodehavender 0 2
Tilgodehavende sel skabsskat 0 95
Periodeaf graansningsposter 47.967 48
Tilgodehavender i alt 75.717 145
Likvide beholdninger 363.115 214
Omsagningsaktiver i alt 438.832 359

Aktiver i alt

18.973.832 15.669
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Balance pr. 30. april 2019

2017/2018
Passiver Note tkr.
Egenkapital
Sel skabskapital 375.000 375
Overfert resultat 8.045.307 4.923
Fores &et udbytte for regnskabsaret 0 200
Egenkapital i alt 8.420.307 5.498
Hensatte forpligtigel ser
Hensadtelser til udskudt skat 3.721.735 3.009
Hensatte forpligtigelser i alt 3.721.735 3.009
Gaddsforpligtigelser
Langfristede gaddsforpligtigel ser 4
Realkreditinstitutter 6.077.673 6.569
Sel skabsskat 144.478 39
Langfristede gaddsforpligtigelser i alt 6.222.151 6.608
Kortfristede gaddsfor pligtigel ser
Kortfristet del af langfristet gadd 4 492.000 492
Leveranderer af varer og tjenesteydel ser 17.500 17
Sel skabsskat 6.906 0
Anden gadd 93.233 45
Kortfristede gaddsforpligtigelser i alt 609.639 554
Gaddsforpligtigelser i alt 6.831.790 7.162
Passiver i alt 18.973.832 15.669

Vaesentlige regnskabsmaessige skan, for udssetninger og
usikkerheder
Pantsagtninger og sikker hedsstillelser 5

[EEN
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Egenkapitalopger else for 2018/2019
Foresl det
udbytte
indregnet
Registreret under Overfart
kapital mv. egenkapitalen resultat

Egenkapital primo 375.000 200.000 4.923.070
Aretsresultat 0 0 3.122.237

0 0 3.122.237
Betalt udbytte 0 -200.000 0

0 -200.000 0
Egenkapital, ultimo 375.000 0 8.045.307
Egenkapital, ultimo 8.420.307
Udvikling i selskabskapitalen indenfor de sidste 5 r:

Regnskabs- Regnskabs- Regnskabs- Regnskabs- Regnskabs-
aret aret aret aret aret
2014/2015 2015/2016 2016/2017 2017/2018 2018/2019

Sel skabskapital,
primo 500.000 500.000 500.000 500.000 375.000
K apital nedsadtelse 0 0 0 -125.000 0
Ultimo 500.000 500.000 500.000 375.000 375.000

Alle kapitalandele har samme stemmerettigheder.
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Noter

1 Veesentlige regnskabsmaessige sken, forudsagtninger og usikker heder

V aesentlige regnskabsmaessige skan

Maling af investeringsejendommen til dagsveadi indeholder vaesentlige elementer af |edel sesmaessige sken
over de aktuelle markedsforhold. Som anfert i ledel sesberetningen er malemetoden baseret paen 1. ars
afkastbaseret model, hvor lejen forudsadtes at vaae den samme uendeligt og omkostningerne forudsadtes at
vage de samme uendeligt. Der knytter sig en vis usikkerhed til malemetoden, idet forudsatte begivenheder
ofte ikke indtraeder som forventet, og afvigel ser kan vaae vaesentlige. | den udstraskning markedsrenten,
investors afkastkrav eller ejendommens forhold i avrigt eandres, pavirkes ogsa ejendommens vaadi.
Nettolejen er opgjort til t.kr. 880 og forrentningskravet (afkastprocenten) er vurderet til 4,75%. Fglsomheden
ved aandring i selskabets afkastprocent er belyst som f@l gende:

Andring i afkastprocent 1% (afkastprocent = 5,75%) = aandring i dagsveardi og resultat far skat pat.kr. -3.224.
Andring i afkastprocent 0,5% (afkastprocent = 5,25%) = adring i dagsvaadi og resultat fer skat pat.kr. -1.766.
Andring i afkastprocent -0,5% (afkastprocent = 4,25%) = aandring i dagsvaardi og resultat far skat pat.kr. 2.180.
Andring i afkastprocent -1% (afkastprocent = 3,75%) = andring i dagsvaardi og resultat far skat pat.kr. 4.942.

2 Skat af &retsresultat

Skat af arets resultat
Regulering af udskudt skat
Regulering af tidligere ars skat

Skat af aretsresultat i alt

3 Investeringsejendomme
Anskaffel sessum, primo

Anskaffelsessum, ultimo

Vaadiregulering til dagsvaadi, primo
Arets vagdiregulering til dagsvaadi

Af-/nedskrivninger, ultimo

Regnskabsmaessig veerdi ultimo

2017/2018

tkr.

170.478 71
713.175 150
8.763 0
892.416 221
7.592.278 7.592
7.592.278 7.592
7.717.722 7.008
3.225.000 710
10.942.722 7.718
18.535.000 15.310
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Noter
Langfristede Afdrag Forfald ar Restgadd Gaddi alt
4 gaddsforpligtigel ser naeste ar 1-4 efter 5ar ultimo
Realkreditinstitutter 492.000 1.998.000 4.079.673 6.569.673
Sel skabsskat 144.478 0 144.478
Langfristede
gaddsforpligtigelser i alt 492.000 2.142.478 4.079.673 6.714.151

5 Pantsagtninger og sikker hedsstillelser

Til sikkerhed for gadd til realkreditinstitutter, 6.570 tkr., er der givet pant i investeringsejendomme, hvis
regnskabsmaessige vaardi pr. 30. april 2019 udger i alt 18.535 tkr.



