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Henley Ejendomme ApS
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Ledelsespategning

Direktionen har dags dato behandlet og godkendt arsrapporten for Henley Ejendomme ApS for regn-
skabsaret 1. januar - 31. december 2018.

Arsrapporten aflaegges i overensstemmelse med &rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1. januar - 31. december 2018.

Det er endvidere vores opfattelse, at ledelsesberetningen indeholder en retvisende redeggrelse for de
forhold, beretningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Bagsveerd, den 14. maj 2019
Direktion:

Michael Jansen Mads Bech
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Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors revisionspategning
Til kapitalejerne i Henley Ejendomme ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Henley Ejendomme ApS for regnskabsaret 1. januar - 31. december
2018, der omfatter resultatopgerelse, balance, egenkapitalopggrelse og noter, herunder anvendt regn-
skabspraksis. Arsregnskabet udarbejdes efter rsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og
finansielle stilling pr. 31. december 2018 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret
1.januar - 31. december 2018 i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udfert vores revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderli-
gere krav, der er gaeldende i Danmark. Vores ansvar ifglge disse standarder og krav er narmere beskre-
vet i revisionspategningens afsnit "Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet". Det er vores opfat-
telse, at det opndede revisionsbevis er tilstraekkeligt og egnet som grundlag for vores konklusion.

Uafhaengighed

Vi er uafhaengige 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
ovrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og krav.

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 ledel-
sen anser for ngdvendig for at udarbejde et arsregnskab uden vasentlig 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 hen-
sigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at ggre dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores mal er at opna hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlin-
formation, 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 revi-
sion, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav,
der er gaeldende i Danmark, altid vil afdaekke vaesentlig fejlinformation, nar sadan findes. Fejlinformatio-
ner kan opsta som falge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vaesentlige, hvis det med rimelig-
hed kan forventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regn-
skabsbrugerne traffer pa grundlag af arsregnskabet.

Som led i en revision, der udfgres i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professio-
nel skepsis under revisionen. Herudover:

Identificerer og vurderer vi risikoen for vaesentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om denne
skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse risici
samt opnar revisionsbevis, der er tilstraakkeligt og egnet til at danne grundlag for vores konklusion.
Risikoen for ikke at opdage vaesentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere end ved
vasentlig fejlinformation foradrsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensvaergelser, doku-
mentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

Opnar vi forstaelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revisi-
onshandlinger, der er passende efter omstaendighederne, men ikke for at kunne udtrykke en kon-
klusion om effektiviteten af selskabets interne kontrol.

Tager vi stilling til, om den regnskabspraksis, som er anvendt af ledelsen, er passende, samt om de
regnskabsmaessige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.
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Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Den uafhangige revisors revisionspategning

Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pa grundlag af regnskabsprincippet om
fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vasentlig usik-
kerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets evne
til at fortseette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vasentlig usikkerhed, skal vi i vores revisi-
onspategning ggre opmaerksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne oplysnin-
ger ikke er tilstraekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusion er baseret pa det revisi-
onsbevis, der er opndet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begivenheder eller
forhold kan dog medfere, at selskabet ikke laengere kan fortsaette driften.

Tager vi stilling til den samlede praesentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder note-
oplysningerne, samt om arsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan made, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om bl.a. det planlagte omfang og den tidsmaessige placering
af revisionen samt betydelige revisionsmassige 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.

I 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 pd anden made synes at indeholde vaesentlig fejlinformation.

Vores ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder kraevede oplysninger i hen-
hold 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 fun-
det vaesentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Horsens, den 14. maj 2019
ERNST & YOUNG

Godkendt Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 30 70 02 28

Allan Hess Andersen
statsaut. revisor
mnel9789

Penneo dokumentnggle: F7DIG-80GOB-6F61C-17ELH-T8JY4-6EKOB



EY

Ledelsesberetning

Oplysninger om selskabet

Navn
Adresse, postnr., by

CVR-nr.

Stiftet
Hjemstedskommune
Regnskabsar

Direktion
Revision

Bankforbindelse

Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Henley Ejendomme ApS
Bagsveaerdvej 185, 2880 Bagsvaerd

28 86 40 35

1. juli 2005

Gladsaxe

1. januar - 31. december

Michael Jansen
Mads Bech

Ernst & Young Godkendt Revisionspartnerselskab
Holmboes Allé 12, 8700 Horsens

Jyske Bank
Vesterbrogade 9
1780 Kgbenhavn V
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Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Ledelsesberetning

Virksomhedens vaesentligste aktiviteter

Selskabets aktivitet vedrgrer investering, udlejning af fast ejendom samt beslaegtet virksomhed.

Usikkerhed ved indregning og maling

Investeringsejendommen males til dagsvaerdi. Opgerelsen foretages pa grundlag af ejendommens
nettoindtaegter kapitaliseret med et individuelt fastsat forrentningskrav. Opgerelsen er efter sin natur
behaftet med usikkerhed.

Udvikling i aktiviteter og gkonomiske forhold

Virksomhedens resultatopgerelse for 2018 udviser et overskud pd 2.837.115 kr. mod et overskud pa
2.877.696 kr. sidste ar, og virksomhedens balance pr. 31. december 2018 udviser en egenkapital pa
15.392.277 kr.

Resultatet anses for tilfredsstillende.

Begivenheder efter balancedagen

Der er ikke efter balancedagen indtruffet begivenheder af vasentlig betydning for virksomhedens
finansielle stilling.

Forventet udvikling

For det kommende regnskabsar forventes et positivt driftsresultat.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Resultatopggrelse

Note

kr.

Bruttofortjeneste
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme

Resultat for finansielle poster
Finansielle omkostninger

Resultat for skat
Skat af arets resultat

Arets resultat

Forslag til resultatdisponering
Overfort resultat

Henley Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
1.864.796 1.762.685
2.000.000 2.200.000
3.864.796 3.962.685

-227.495 -273.333
3.637.301 3.689.352
-800.186 -811.656
2.837.115 2.877.696
2.837.115 2.877.696
2.837.115 2.877.696

Penneo dokumentnggle: F7DIG-80GOB-6F61C-17ELH-T8JY4-6EKOB



EY

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

AKTIVER
Anlagsaktiver
3 Materielle anlaagsaktiver
4 Investeringsejendomme

Anlaegsaktiver i alt

Omsatningsaktiver
Varebeholdninger
Forudbetalinger for varer

Tilgodehavender
Andre tilgodehavender

Likvide beholdninger
Omsatningsaktiver i alt
AKTIVER | ALT

Henley Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
45.000.000 43.000.000
45.000.000 43.000.000
45.000.000 43.000.000

2.285

2.285

99.532 94.259
99.532 94.259
422.663 358.296
522.195 454.840
45.522.195 43.454.840
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Balance

Note  kr.

PASSIVER
Egenkapital
Selskabskapital
Overkurs ved emission
Overfgrt resultat

Egenkapital i alt

Hensatte forpligtelser
Udskudt skat

Hensatte forpligtelser i alt

Gealdsforpligtelser

5 Langfristede geldsforpligtelser
Geld til realkreditinstitutter
Depositum og forudbetalt husleje

Kortfristede gaeldsforpligtelser

5 Kortfristet del af langfristede geeldsforpligtelser

Leverandgrer af varer og tjenesteydelser
Skyldig selskabsskat
Anden geld

Gealdsforpligtelser i alt
PASSIVER | ALT

1 Anvendt regnskabspraksis
6 Sikkerhedsstillelser

Henley Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

2018 2017
130.000 130.000
7.995.000 7.995.000
7.267.277 4.430.162
15.392.277 12.555.162
1.899.834 1.259.808
1.899.834 1.259.808
25.531.182 27.064.114
889.246 937.875
26.420.428 28.001.989
1.550.000 1.550.000
72.822 64.838
160.160 0]
26.674 23.043
1.809.656 1.637.881
28.230.084 29.639.870
45.522.195 43.454.840
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Arsregnskab 1. januar - 31.

Egenkapitalopggrelse

kr.

december

Overkurs ved

Henley Ejendomme ApS

Arsrapport 2018

Egenkapital 1. januar 2017
Overfgrt via resultatdisponering

Egenkapital 1. januar 2018
Overfort via resultatdisponering

Egenkapital
31. december 2018

Selskabskapital emission Overfort resultat I alt
130.000 7.995.000 1.552.466 9.677.466

0 0 2.877.696 2.877.696

130.000 7.995.000 4.430.162 12.555.162

0 0 2.837.115 2.837.115

130.000 7.995.000 7.267.277 15.392.277
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Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Henley Ejendomme ApS for 2018 er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabslo-
vens bestemmelser for klasse B-virksomheder med tilvalg af visse bestemmelser for klasse C.

Arsregnskabet er aflagt efter samme regnskabspraksis som sidste r.

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved ferste indregning til kostpris. Efterfelgende males investeringsejen-
domme til dagsveerdi, og arets vaerdiregulering indregnes i resultatopggrelsen under posten dagsvardi-
regulering af investeringsejendomme. Dagsvardien opgeres pa baggrund af de forventede fremtidige
pengestremme for investeringsejendomme.

Resultatopggrelsen

Nettoomsaetning
Virksomheden har som fortolkningsbidrag for indregning af omsatning valgt IAS 11/IAS18.

Huslejeindtaegter indregnes i nettoomsatning pa tidspunktet for levering og risikoens overgang,
safremt indtaegten kan opgeres palideligt og forventes modtaget.

Nettoomsaetning males til dagsvaerdien af det aftalte vederlag ekskl. moms og afgifter opkravet pa veg-
ne af tredjepart. Alle former for afgivne rabatter indregnes i nettoomsatningen.

Bruttofortjeneste

| resultatopgerelsen er huslejeindtaegter, ejendommens driftsomkostninger og eksterne omkostninger
med henvisning til arsregnskabslovens & 32 sammendraget til én regnskabspost benavnt
bruttofortjeneste.

Ejendomsomkostninger

| ejendomsomkostninger indregnes omkostninger vedrgrende udlejning af virksomhedens investerings-
ejendomme, herunder omkostninger til drift og vedligeholdelse af investeringsejendomme.

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger vedrgrende virksomhedens primaere aktivitet, der
er afholdt i arets lgb, herunder omkostninger til administration, tab pa debitorer mv.

Finansielle omkostninger

Finansielle omkostninger indregnes i resultatopggrelsen med de belgb, der vedrgrer regnskabsaret.
Finansielle poster omfatter renteomkostninger samt tilla&eg og godtgerelse under acontoskatteordningen
m.v.

Skat
Skat af arets resultat omfatter aktuel skat af arets forventede skattepligtige indkomst og arets regule-

ring af udskudt skat. Arets skat indregnes i resultatopggrelsen med den del, der kan henfgres til drets
resultat, og i egenkapitalen med den del, som kan henfgres til transaktioner indregnet i egenkapitalen.
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Henley Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter

Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Balancen

Materielle anlagsaktiver

Investeringsejendomme vardiansattes ejendom for ejendom til en skennet markedsvaerdi.
Veardiansattelse sker ved anvendelse af en afkastbaseret normalindtjeningsmodel. Ved beregningen af
ejendomsverdien tages udgangspunkt i afkastet efter direkte omkostninger. Kravet til afkast er baseret
pa ejendommens vedligeholdelsesstand, beliggenhed mv.

Udgifter, der tilfgrer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til
anskaffelsestidspunktet, tilleegges anskaffelsessummen som en forbedring. Udgifter, der ikke tilfgrer en
investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, udgiftsfgres i resultatopgerelsen under direkte
omkostninger.

Der afskrives ikke pa investeringsejendomme. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhanden som
investeringsejendommen foraldes, afspejles i investeringsejendommens Igbende verdiansattelse til
markedsveerdi.

Verdireguleringer fgres over resultatopggrelsen. Positive vaerdireguleringer af investeringsejendomme
med fradrag af udskudt skat fgres via resultatdisponeringen til reserve for dagsveerdi pa
investeringsaktiver under egenkapitalen.

Varebeholdninger

Varebeholdninger males til kostpris efter FIFO-metoden. Er nettorealisationsvardien lavere end kostpri-
sen, nedskrives til denne lavere vardi. Nettorealisationsveerdien for varebeholdninger opggres som
salgssum med fradrag af feerdiggerelsesomkostninger og omkostninger, der afholdes for at effektuere
salget, og fastsaettes under hensyntagen til omseettelighed, ukurans og udvikling i forventet salgspris.

Tilgodehavender
Tilgodehavender males til amortiseret kostpris.

Virksomheden har som fortolkningsbidrag for nedskrivninger af finansielle tilgodehavender valgt IAS
39.

Der foretages nedskrivning til impdegdelse af tab, hvor der vurderes at vare indtruffet en objektiv indi-
kation pa, at et tilgodehavende eller en portefglje af tilgodehavender er vardiforringet. Hvis der forelig-
ger en objektiv indikation pa, at et individuelt tilgodehavende er vardiforringet, foretages nedskrivning
pa individuelt niveau.

Tilgodehavender, hvor der ikke foreligger en objektiv indikation pa veerdiforringelse pa individuelt
niveau, vurderes pa portefgljeniveau for objektiv indikation for vaerdiforringelse. Portefgljerne baseres
primaert pa debitorernes hjemsted og kreditvurdering i overensstemmelse med virksomhedens risikosty-
ringspolitik. De objektive indikatorer, som anvendes for portefgljer, er fastsat baseret pa historiske tabs-
erfaringer.

Nedskrivninger opgeres som forskellen mellem den regnskabsmaessige verdi af tilgodehavender og
nutidsveerdien af de forventede pengestremme, herunder realisationsvaerdi af eventuelle modtagne sik-
kerhedsstillelser. Som diskonteringssats anvendes den effektive rente for det enkelte tilgodehavende
eller portefglje.

Likvider

Likvider omfatter likvide beholdninger og kortfristede vaerdipapirer, som uden hindring kan omsaettes til
likvide beholdninger, og hvorpa der kun er ubetydelige risici for veerdisendringer.
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Henley Ejendomme ApS
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Noter
Anvendt regnskabspraksis (fortsat)

Selskabsskat

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 betalte
acontoskatter.

Udskudt skat males efter den balanceorienterede gaeldsmetode af alle midlertidige forskelle mellem
regnskabsmaessig og skattemaessig veerdi af aktiver og forpligtelser. Der indregnes dog ikke udskudt
skat af midlertidige forskelle vedrgrende skattemaessigt ikke-afskrivningsberettiget goodwill og kontor-
ejendomme samt andre poster, hvor midlertidige forskelle bortset fra virksomhedsovertagelser er
opstaet pa anskaffelsestidspunktet uden at have indvirkning pa resultat eller skattepligtig indkomst. | de
tilfeelde, hvor opgerelse af skattevaerdien kan foretages efter forskellige beskatningsregler, males
udskudt skat pa grundlag af den af ledelsen planlagte anvendelse af aktivet, henholdsvis afvikling af for-
pligtelsen.

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. Udskudte skatteaktiver ind-
regnes med den verdi, som de forventes at blive udnyttet med, enten ved udligning i skat af fremtidig
indtjening eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme jurisdiktion. £ndring i
udskudt skat som fglge af andringer i skattesatser indregnes i resultatopgerelsen.

Gealdsforpligtelser

Finansielle galdsforpligtelser indregnes ved ldnoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag af
afholdte transaktionsomkostninger. | efterfglgende perioder males de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris, svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, sa forskellen
mellem provenuet og den nominelle vardi indregnes i resultatopggrelsen over laneperioden. | finansiel-
le forpligtelser indregnes tillige den kapitaliserede restleasingforpligtelse pa finansielle leasingkontrak-
ter.

@vrige galdsforpligtelser males til nettorealisationsvaerdien.
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Arsregnskab 1. januar - 31. december

Henley Ejendomme ApS
Arsrapport 2018

Noter

kr. 2018 2017

Skat af arets resultat

Beregnet skat af arets skattepligtige indkomst 160.160 0

Arets requlering af udskudt skat 640.026 811.656
800.186 811.656

Materielle anleegsaktiver

Investeringsejen

kr. domme
Kostpris 1. januar 2018 35.923.102
Tilgang i arets Ipb 0
Afgang i arets lgb 0
Kostpris 31. december 2018 35.923.102
Opskrivninger 1. januar 2018 7.076.898
Arets opskrivning 2.000.000
Opskrivninger 31. december 2018 9.076.898
Regnskabsmaessig vardi 31. december 2018 45.000.000

Investeringsejendomme

Virksomheden foretager investering i udlejningsejendomme. Investeringsejendomme indregnes til
dagsvaerdi med veerdirequlering over resultatopgerelsen, jf. reglerne i arsregnskabslovens & 38.
Opggrelse af dagsveaerdi

Dagsveerdien af investeringsejendommen er opgjort med udgangspunkt i ejendommens budget for det
kommende ar, korrigeret for udsving, der har karakter af enkeltstdende begivenheder. Dette
korrigerede budget udtrykker et 'normaliseret' driftsresultat og anvendes sammen med et relevant
afkastkrav til at beregne dagsvaerdien efter en afkastbaseret model.

Centrale forudsetninger for den opgjorte dagsveaerdi

Den vasentligste forudsaetning for dagsvaerdien er det gennemsnitlige afkastkrav pd 4,50 % for 2018.

Langfristede gaeldsforpligtelser

Af de langfristede galdsforpligtelser forfalder 19.331 t.kr. senere end 5 ar fra balancedagen.

Sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geeld til realkreditinstitutter, 27.081 t.kr., er der givet pant i grunde og bygninger, hvis
regnskabsmeaessiqg veerdi pr. 31. december 2018 udger 45.000 t.kr.

For geld til pengeinstitutter stiller anpartshaverne anparter i selskabet til sikkerhed.
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