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Ledelsespitegning

Bestyrelse og direktion har dags dato aflagt arsrapporten for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017
for Husumgade 22-24 ApS.

Arsrapporten er aflagt i overensstemmelse med arsregnskabsloven.

Vi anser den valgte regnskabspraksis for hensigtsmaessig, og efter vores opfattelse giver arsregnskabet et
retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af re-
sultatet af selskabets aktiviteter for regnskabséret 1. januar - 31. december 2017.

Ledelsesberetningen indeholder efter vores opfattelse en retvisende redegorelse for de forhold, som be-
retningen omhandler.

Arsrapporten indstilles til generalforsamlingens godkendelse.

Hvidovre, den 2. februar 2018

Direktion

=4

Henrik Bage Mikkelsen
Bestyrelse
Allan B;zsgg%m Henrik Bage Mikkelsen C efie KIostérmann

Formand

Husumgade 22-24 ApS - Arsrapport for 2017 i



Den uafhaengige revisors revisionspitegning

Til kapitalejerne i Husumgade 22-24 ApS

Konklusion

Vi har revideret arsregnskabet for Husumgade 22-24 ApS for regnskabséret 1. januar - 31. december
2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgerelse, balance og noter. Arsregnskabet udarbej-
des efter arsregnskabsloven.

Det er vores opfattelse, at arsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver, passiver og fi-
nansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets aktiviteter for regnskabsaret 1.
januar - 31. december 2017 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 geldende i Danmark. Vores ansvar ifelge disse standarder og krav er nermere beskrevet
1 revisionspéategningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet”. Vi er uafthengige af sel-
skabet 1 overensstemmelse med internationale etiske regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de
yderligere krav, der er geeldende i Danmark, ligesom vi har opfyldt vores gvrige etiske forpligtelser i hen-
hold til disse regler og krav. Det er vores opfattelse, at det opniede revisionsbevis er tilstreekkeligt og eg-
net som grundlag for vores konklusion.

Ledelsens ansvar for arsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et arsregnskab, der giver et retvisende billede i overensstem-
melse med &rsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne kontrol, som ledelsen an-

ser nedvendig 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 fortsatte
driften; at oplyse om forhold vedrerende fortsat drift, hvor dette er relevant; samt at udarbejde drsregnska-
bet pa grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, medmindre ledelsen enten har til hensigt at likvi-
dere selskabet, indstille driften eller ikke har andet realistisk alternativ end at gere dette.

Revisors ansvar for revisionen af arsregnskabet

Vores méil er at opnd hej grad af sikkerhed for, om arsregnskabet som helhed er uden vasentlig fejlinfor-
mation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisionspétegning med en konklu-
sion. Hej grad af sikkerhed er et hgjt niveau af sikkerhed, men er ikke en garanti for, at en revision, der
udfores i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de yderligere krav, der er gal-
dende i Danmark, altid vil afdekke veesentlig fejlinformation, nar sddan findes. Fejlinformationer kan op-
st& som folge af besvigelser eller fejl og kan betragtes som vasentlige, hvis det med rimelighed kan for-
ventes, at de enkeltvis eller samlet har indflydelse pa de gkonomiske beslutninger, som regnskabsbruger-
ne treeffer pa grundlag af arsregnskabet.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

Som led i en revision, der udferes i overensstemmelse med internationale standarder om revision og de
yderligere krav, der er geldende i Danmark, foretager vi faglige vurderinger og opretholder professionel
skepsis under revisionen. Herudover:

° Identificerer og vurderer vi risikoen for vasentlig fejlinformation i arsregnskabet, uanset om den-
ne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udferer revisionshandlinger som reaktion pa disse
risici samt opnar revisionsbevis, der er tilstraekkeligt og egnet til at danne grundlag for vores kon-
klusion. Risikoen for ikke at opdage vasentlig fejlinformation forarsaget af besvigelser er hgjere
end ved vasentlig fejlinformation forérsaget af fejl, idet besvigelser kan omfatte sammensveergel-
ser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildledning eller tilsidesattelse af intern kontrol.

° Opnér vi forstéelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udforme revi-
sionshandlinger, der er passende efter omstendighederne, 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 regnskabsmassige skon og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udarbejdet, er rimelige.

° Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af arsregnskabet pd grundlag af regnskabsprincippet
om fortsat drift er passende, samt om der pa grundlag af det opndede revisionsbevis er vaesentlig
usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe betydelig tvivl om selskabets
evne til at fortsette driften. Hvis vi konkluderer, at der er en vaesentlig usikkerhed, skal vi 1 vores
revisionspéategning gare opmarksom pa oplysninger herom i arsregnskabet eller, hvis sddanne op-
lysninger ikke er tilstreekkelige, modificere vores konklusion. Vores konklusioner er baseret pa
det revisionsbevis, der er opnaet frem til datoen for vores revisionspategning. Fremtidige begi-
venheder eller forhold kan dog medfore, at selskabet ikke laengere kan fortsatte driften.

° Tager vi stilling til den samlede prasentation, struktur og indhold af arsregnskabet, herunder no-
teoplysningerne, samt om &rsregnskabet afspejler de underliggende transaktioner og begivenheder
pa en sddan méade, at der gives et retvisende billede heraf.

Vi kommunikerer med den gverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den tidsmassige pla-
cering 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 &rsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen form for
konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhzengige revisors revisionspitegning

I tilknytning til vores revision af &rsregnskabet er det vores ansvar at lase ledelsesberetningen og i den
forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er vaesentligt inkonsistent med &rsregnskabet eller vores vi-
den opnéet ved revisionen eller pa anden méde synes at indeholde vasentlig fejlinformation.

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

Baseret pa det udforte arbejde er det vores opfattelse, at ledelsesberetningen er i overensstemmelse med
arsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med arsregnskabslovens krav. Vi har ikke fundet vee-
sentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

Frederiksberg, den 2. februar 2018

One Revision
Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
CVR-nr. 3909 02 79

P ol 2

Egon Ramskov Laursen
statsautoriseret revisor
MNE-nr. 34372
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Selskabsoplysninger

Selskabet Husumgade 22-24 ApS
c/o Ejendomsgruppen Danmark A/S
Stamholmen 110
2650 Hvidovre

CVR-nr. 30 08 9502
Regnskabsar: 1. januar - 31. december

Bestyrelse Allan Bggelund Laursen, Formand
Henrik Boge Mikkelsen

Claus Rene Klostermann

Direktion Henrik Boge Mikkelsen

Revision One Revision Statsautoriseret Revisionspartnerselskab
Roskildevej 39, 3. sal
2000 Frederiksberg

Modervirksomhed Ejendomsselskabet HACM ApS
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Ledelsesberetning

Selskabets veesentligste aktiviteter

Hovedaktiviteten har i lighed med tidligere &r bestéet af udlejning af selskabets ejendom.

Usikkerhed ved indregning eller méiling

Andringer i afkastsatserne har vasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning i afkastsatsen forer til et fald i markedsvaerdien. Markedsudviklingen kan medfere et &endret krav
til forrentningen af fast ejendom. Derudover har en &ndring i omsatningen eller omkostningsbasen
vasentlig betydning for veerdien. For yderligere beskrivelse heraf henvises til note 5.

Udvikling i aktiviteter og ekonomiske forhold

Arets bruttofortjeneste udger 1.549.889 kr. mod 1.303.943 kr. sidste &r. Det ordinare resultat efter skat
udgor 6.954.443 kr. mod 1.440.179 kr. sidste &r. Ledelsen anser &rets resultat for tilfredsstillende.
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Anvendt regnskabspraksis

Arsrapporten for Husumgade 22-24 ApS er aflagt i overensstemmelse med rsregnskabslovens bestem
melser for en klasse B-virksomhed. Herudover har virksomheden valgt at folge enkelte regler for klasse
C-virksomheder.

Resultatopgerelsen

Bruttofortjeneste

Bruttofortjeneste indeholder lejeindtaegter, ejendommens driftsomkostningersamt eksterne omkostninger.

Lejeindtagter indeholder indtagter ved udlejning af ejendomme og indregnes i resultatopgerelsen i den
periode, som lejen vedrarer. Opkravede bidrag til dekning af faellesomkostninger og forbrug indregnes i
balancen og pévirker sledes ikke lejeindtagterne.

Ejendommens driftsomkostninger indeholder omkostninger vedrerende drift af ejendomme, reparations-
og vedligeholdelsesomkostninger, skatter, afgifter og andre omkostninger. Omkostninger vedrerende
varmeregnskabet indregnes i balancen som mellemvarende med lejere.

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til administration.

Dagszerdiregulering af investeringsejendomme

Dagsvardiregulering af investeringsejendomme indeholder vaerdireguleringer af ejendomme til dagsver-
di samt gevinst/tab ved athandelse af ejendomme.

Personaleomkostninger
Personaleomkostninger omfatter lon og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre omkostnin-

ger til social sikring mv. til selskabets medarbejdere. 1 personaleomkostninger er fratrukket modtagne
godtgerelser fra offentlige myndigheder.

Finansielle indtzegter og omkostninger

Finansielle indtegter og omkostninger indeholder renter, realiserede og urealiserede kursgevinster og
kurstab vedrgrende finansielle aktiver og forpligtelser, amortisering af finansielle aktiver og forpligtelser
samt tilleg og godtgerelser under acontoskatteordningen mv. Finansielle indtagter og omkostninger ind-
regnes i resultatopgerelsen med de belob, der vedrerer regnskabsaret.

Skat af arets resultat

Arets skat, der bestdr af arets aktuelle selskabsskat og andring i udskudt skat, indregnes i resultatopgerel-
sen med den del, der kan henfores til arets resultat, og direkte i egenkapitalen med den del, der kan hen-
fores til posteringer direkte i egenkapitalen.

Modervirksomheden og de danske tilknyttede virksomheder er omfattet af de danske regler om tvungen
sambeskatning af koncernens danske virksomheder.
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Anvendt regnskabspraksis

Den aktuelle danske selskabsskat fordeles ved afregning af sambeskatningsbidrag mellem de sambeskat-
tede virksomheder i forhold til disses skattepligtige indkomster. I tilknytning hertil modtager virksomhe-
der med skattemassigt underskud sambeskatningsbidrag fra virksomheder, der har kunnet anvende dette
underskud (fuld fordeling).

Balancen

Investeringsejendomme

Investeringsejendomme males ved forste indregning til kostpris, der omfatter ejendommenes kabspris og
eventuelle direkte tilknyttede omkostninger.

Investeringsejendomme males efterfolgende ejendom for ejendom til en skennet dagsverdi. Ejendomme-
ne verdians@ttes ud fra en afkastbaseret model, hvor forventede fremtidige pengestromme for det kom-
mende ar sammen med et afkastkrav er fastsat af en ekstern valuar danner grundlag for ejendommenes
dagsvardi. Den anvendte verdiansettelsesmodel er uaendret i forhold til sidste regnskabsar.

Ombkostninger, der tilferer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber i forhold til anskaf-
felsestidspunktet og som derved forbedrer ejendommens fremtidige afkast, tilleegges kostprisen som en
forbedring. Omkostninger, der ikke tilforer en investeringsejendom nye eller forbedrede egenskaber, ind-
regnes i resultatopgerelsen under “Ejendommens driftsomkostninger”.

Investeringsejendomme har som gvrige materielle anleegsaktiver, bortset fra grunde, en begranset leve-
tid. Den vardiforringelse, der finder sted, efterhdnden som en investeringsejendom forzldes, afspejles i
investeringsejendommens lgbende maling til dagsverdi. Der foretages derfor ikke systematiske afskriv-
ninger over investeringsejendommens brugstid.

Veardireguleringer indregnes 1 resultatopgerelsen under posten "Dagsveardireguleringer af ejendomme”.

Tilgodehavender

Tilgodehavender maéles til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi. Der ned-
skrives til nettorealisationsvaerdien med henblik pa at imgdega forventede tab.

Periodeafgrzensningsposter

Periodeafgrensningsposter, som er indregnet under aktiver, omfatter aftholdte omkostninger vedrerende
efterfolgende regnskabsar.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skattetilgodehavender og -forpligtelser indregnes i balancen med det beleb, der kan beregnes pa
grundlag af arets forventede skattepligtige indkomst reguleret for skat af tidligere ars skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter. Skattetilgodehavender og -forpligtelser praeesenteres modregnet i
det omfang, der er legal modregningsadgang, og posterne forventes afregnet netto eller samtidig.
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Anvendt regnskabspraksis

Efter sambeskatningsreglerne hzfter Husumgade 22-24 ApS solidarisk og ubegranset over for skatte

myndighederne for selskabsskatter og kildeskatter pa renter, royalties og udbytter opstdet inden for sam
beskat-ningskredsen.

Udskudt skat er skatten af alle midlertidige forskelle mellem regnskabsmassig og skattemassig veerdi af
aktiver og forpligtelser opgjort pa grundlag af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling
af forpligtelsen.

Udskudte skatteaktiver, herunder skattevaerdien af fremforselsberettiget skattemassigt underskud, maéles
til den veerdi, hvortil aktivet forventes at kunne realiseres, enten ved udligning i skat af fremtidig indtje-
ning eller ved modregning i udskudte skatteforpligtelser inden for samme juridiske skatteenhed. Eventu-
elle udskudte nettoskatteaktiver males til nettorealisationsverdi.

Udskudt skat méles pé grundlag af de skatteregler og skattesatser, der med balancedagens lovgivning vil
veere geeldende, nar den udskudte skat forventes udlest som aktuel skat.

Gezldsforpligtelser

Finansielle geldsforpligtelser indregnes ved lanoptagelse til det modtagne provenu med fradrag af af-
holdte transaktionsomkostninger. I efterfolgende perioder indregnes de finansielle forpligtelser til amorti-
seret kostpris svarende til den kapitaliserede vardi ved anvendelse af den effektive rente, séledes at for-
skellen mellem provenuet og den nominelle veerdi indregnes i resultatopgerelsen over laneperioden.

Geld til realkreditinstitut og kreditinstitutter er sdledes malt til amortiseret kostpris, der for kontantlan
svarer til lanets restgald. For obligationslén svarer amortiseret kostpris til en restgaeld beregnet som 1a-
nets underliggende kontantvaerdi pa laneoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragstiden foreta-
get afskrivning af 1anets kursregulering pé optagelsestidspunktet.

Gzldsforpligtelser vedrerende investeringsejendomme maéles til amortiseret kostpris.

Andre geldsforpligtelser males til amortiseret kostpris, hvilket saedvanligvis svarer til nominel vardi.
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Resultatopgsarelse 1. januar - 31. december

Note 2017 2016
Bruttofortjeneste 1.549.889 1.303.943
Dagsverdiregulering af investeringsejendomme 8.353.762 1.360.129

1 Personaleomkostninger 0 0
Driftsresultat 9.903.651 2.664.072
2 Andre finansielle indtegter 59 356.118
3 Ovrige finansielle omkostninger -987.138 -1.230.800
Resultat for skat 8.916.572 1.789.390
4  Skat af arets resultat -1.962.129 -349.211
Arets resultat 6.954.443 1.440.179

Forslag til resultatdisponering:

Overfores til overfort resultat 6.954.443 1.440.179
Disponeret i alt 6.954.443 1.440.179
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Balance 31. december

Aktiver

Note 2017 2016
Anl=zgsaktiver

5 Investeringsejendomme 58.239.830 49.886.068

Materielle anlaegsaktiver i alt 58.239.830 49.886.068
Anlzegsaktiver i alt 58.239.830 49.886.068
Omszetningsaktiver
Tilgodehavender fra salg og tienesteydelser 366 3.465
Andre tilgodehavender 22.274 49.815
Periodeafgraensningsposter 63.663 51.218
Tilgodehavender i alt 86.303 104.498
Oms=tningsaktiver i alt 86.303 104.498
Aktiver i alt 58.326.133 49.990.566
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Balance 31. december

Passiver
Egenkapital

6 Virksomhedskapital 200.000 200.000

7  Overfort resultat 8.549.766 1.595.322
Egenkapital i alt 8.749.766 1.795.322
Hensatte forpligtelser
Hensattelser til udskudt skat 2.048.593 214.363
Hensatte forpligtelser i alt 2.048.593 214.363
Geeldsforpligtelser

8 Geld til realkreditinstitutter 32.501.495 34.042.780
Deposita 1.269.573 1.271.566
Langfristede geeldsforpligtelser i alt 33.771.068 35.314.346
Kortfristet del af langfristet gaeld 1.564.903 1.305.930
Geld til pengeinstitutter 3.580.396 4.524.635
Leveranderer af varer og tjenesteydelser 33.122 10.575
Geld til tilknyttede virksomheder 8.393.543 6.670.511
Skyldig selskabsskat til tilknyttede virksomheder 127.899 1.737
Anden geld 56.843 153.147
Kortfristede galdsforpligtelser i alt 13.756.706 12.666.535
Geeldsforpligtelser i alt 47.527.774 47.980.881
Passiver i alt 58.326.133 49.990.566

9 Pantsaetninger og sikkerhedsstillelser
10 Eventualposter
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Noter

2017 2016
1.  Personaleomkostninger
Gennemsnitligt antal beskaftigede medarbejdere 0 0
2.  Andre finansielle indtaegter
Renteindtaegter, grundejernes inv.fond 59 987
Akkordaftale Promontoria Hold. 0 355.131
59 356.118
3.  Ovrige finansielle omkostninger
Finansielle omkostninger, tilknyttede virksomheder 427.947 201.274
Andre finansielle omkostninger 559.191 1.029.526
987.138 1.230.800
4.  Skat af drets resultat
Skat af &rets resultat 127.899 1.737
Arets regulering af udskudt skat 1.834.230 347.474
1.962.129 349.211
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Noter

5.  Investeringsejendomme

Kostpris 1. januar 50.604.243 49.698.368
Tilgang i arets lab 0 905.875
Kostpris 31. december 50.604.243 50.604.243
Regulering til dagsveerdi 1. januar -718.175 -2.078.304
Arets regulering til dagsvardi 8.353.762 1.360.129
Regulering til dagsveerdi 31. december 7.635.587 -718.175
Regnskabsmeessig vaerdi 31. december 58.239.830 49.886.068

Ved opgerelse af afkastet for de enkelte ejendomme tages udgangspunkt i forventede lejeindtagter
ved fuld udiejning af ejendommene. Forventede drifts-, administrations- og vedligeholdelsesom-
kostninger fratraekkes. Den herefter beregnede vardi korrigeres for indregnet tomgangsleje for en
passende periode samt forventede omkostninger til indretning og sterre vedligeholdelsesarbejder
mv., ligesom deposita og forudbetalt leje tillaegges.

Afkastsatserne er fastsat pa baggrund af eksterne magleres bedemmelser af markedsniveauet.
Den anvendte verdiansattelsesmetode er uendret i forhold til sidste ar.

Ved fastszttelsen af markedsveerdien (bogfert veerdi) er folgende afkastprocenter lagt til grund:

Afkastprocent 2017 3,50 %
Afkastprocent 2016 4,00 %
Afkastprocent 2015 4,00 %
Folsomhedsanalyse:

Zndringer i afkastsatserne har veasentlig betydning for mélingen af investeringsejendommene. En
stigning 1 afkastsatsen forer til et fald i markedsveardien. Markedsudviklingen kan medfore et &n-
dret krav til forrentningen af fast ejendom.

Nedenstdende oversigt viser, hvorledes mélingen af ejendomsportefaljen pavirkes, nér afkastsatser-
ne &ndres 1 henholdsvis op- og nedadgéende retning:

Veardi af Regnskabsmzessig
ejendomsportefolje vaerdi Regulering
Afkast% tkr. t.kr. tkr.,
4,00 % 50.960 58.240 -7.280
3,00 % 67.946 58.240 9.706
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Noter

10.

31/12 2017 31/12 2016

Virksomhedskapital
Virksomhedskapital 1. januar 200.000 200.000
200.000 200.000

Overfort resultat

Overfort resuitat 1. januar 1.595.323 155.143

Arets overforte overskud eller underskud 6.954.443 1.440.179
8.549.766 1.595.322

Geeld til realkreditinstitutter

Geld til realkreditinstitutter i alt 34.066.398 35.348.710

Heraf forfalder inden for 1 ar -1.564.903 -1.305.930

32.501.495 34.042.780

Andel af gaeld, der forfalder efter 5 ar 26.424.580 27.801.346

Pantsztninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for geld til realkreditinstitut, 24.217 t.kr., er der givet pant i investeringsejendomme
pé 17.500 t.kr., hvis regnskabsmaessige vaerdi pr. 31. december 2017 udger 58.240 t.kr.

Til sikkerhed for geeld til pengeinstitut, O t.kr., er der givet ejerpantebrev i investeringsejendomme
pé 4.500 t.kr., hvis regnskabsmaessige vardi pr. 31. december 2017 udger 58.240 t.kr.

Til sikkerhed for tilknyttet virksomhed Husumgade 22-24 ApS' gzld til pengeinstitut, 2.953 t.kr.,
er der givet ejerpantebrev i investeringsejendomme pa 11.000 t.kr., hvis regnskabsmassige verdi
pr. 31. december 2017 udger 58.240 t.kr.

Eventualposter
Sambeskatning
Selskabet indgér i den nationale sambeskatning med Ejendomsselskabet HACM ApS, CVR-nr.

29685827 som administrationsselskab og hafter ubegreenset og solidarisk med de ovrige sambe-
skattede selskaber for den samlede selskabsskat.
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Noter

10. Eventualposter (fortsat)
Sambeskatning (fortsat)

Selskabet hafter ubegrenset og solidarisk med de ovrige sambeskattede selskaber for eventuelle
forpligtelser til at indeholde kildeskat pa renter, royalties og udbytter.

De sambeskattede virksomheders samlede, kendte nettoforpligtelse over for SKAT fremgér af ars-
regnskabet for administrationsselskabet.

Eventuelle senere korrektioner af selskabsskatter eller kildeskatter mv. vil kunne medfore, at sel-
skabets heftelse udger et andet belob.
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