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Den uafhængige revisors revisionspåtegning

Til kapitalejeren i Hallerup Ejendomme ApS
Konklusion

Vi har revideret årsregnskabet for Hallerup Ejendomme ApS for regnskabsåret 1. januar -
31. december 2017, der omfatter anvendt regnskabspraksis, resultatopgørelse, balance og
noter. Årsregnskabet udarbejdes efter årsregnskabsloven.

Det er vor opfattelse, at årsregnskabet giver et retvisende billede af selskabets aktiver,
passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt af resultatet af selskabets
aktiviteter for regnskabsåret 1. januar - 31. december 2017 i overensstemmelse med års-
regnskabsloven.

Grundlag for konklusion

Vi har udført vor revision i overensstemmelse med internationale standarder om revision og
de yderligere krav, der er gældende i Danmark. Vort ansvar ifølge disse standarder og krav
er nærmere beskrevet i revisionspåtegningens afsnit “Revisors ansvar for revisionen af års-
regnskabet“. Vi er uafhængige af selskabet i overensstemmelse med internationale etiske
regler for revisorer (IESBA’s Etiske regler) og de yderligere krav, der er gældende i Dan-
mark, ligesom vi har opfyldt vore øvrige etiske forpligtelser i henhold til disse regler og
krav. Det er vor opfattelse, at det opnåede revisionsbevis er tilstrækkeligt og egnet som
grundlag for vor konklusion.

Ledelsens ansvar for årsregnskabet

Ledelsen har ansvaret for udarbejdelsen af et årsregnskab, der giver et retvisende billede i
overensstemmelse med årsregnskabsloven. Ledelsen har endvidere ansvaret for den interne
kontrol, som ledelsen anser for nødvendig for at udarbejde et årsregnskab uden væsentlig
fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl.

Ved udarbejdelsen af årsregnskabet er ledelsen ansvarlig for at vurdere selskabets evne til
at fortsætte driften, at oplyse om forhold vedrørende fortsat drift, hvor dette er relevant,
samt at udarbejde årsregnskabet på grundlag af regnskabsprincippet om fortsat drift, med-
mindre ledelsen enten har til hensigt at likvidere selskabet, indstille driften eller ikke har
andet realistisk alternativ end at gøre dette.

Revisors ansvar for revisionen af årsregnskabet

Vort mål er at opnå høj grad af sikkerhed for, om årsregnskabet som helhed er uden væsent-
lig fejlinformation, uanset om denne skyldes besvigelser eller fejl, og at afgive en revisi-
onspåtegning med en konklusion. Høj grad af sikkerhed er et højt niveau af sikkerhed, men
er ikke en garanti for, at en revision, der udføres i overensstemmelse med internationale
standarder om revision og de yderligere krav, der er gældende i Danmark, altid vil afdække
væsentlig fejlinformation, når sådan findes. Fejlinformationer kan opstå som følge af besvig-
elser eller fejl og kan betragtes som væsentlige, hvis det med rimelighed kan forventes, at
de enkeltvis eller samlet har indflydelse på de økonomiske beslutninger, som regnskabsbrug-
erne træffer på grundlag af årsregnskabet.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

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

· Identificerer og vurderer vi risikoen for væsentlig fejlinformation i årsregnskabet, uanset
om denne skyldes besvigelser eller fejl, udformer og udfører revisionshandlinger som re-
aktion på disse risici samt opnår revisionsbevis, der er tilstrækkeligt og egnet til at danne
grundlag for vor konklusion. Risikoen for ikke at opdage væsentlig fejlinformation forår-
saget af besvigelser er højere end ved væsentlig fejlinformation forårsaget af fejl, idet be-
svigelser kan omfatte sammensværgelser, dokumentfalsk, bevidste udeladelser, vildled-
ning eller tilsidesættelse af intern kontrol.

· Opnår vi forståelse af den interne kontrol med relevans for revisionen for at kunne udfor-
me revisionshandlinger, der er passende efter omstændighederne, 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 regnskabsmæssige skøn og tilknyttede oplysninger, som ledelsen har udar-
bejdet, er rimelige.

· Konkluderer vi, om ledelsens udarbejdelse af årsregnskabet på grundlag af regnskabsprin-
cippet om fortsat drift er passende, samt om der på grundlag af det opnåede revisionsbe-
vis er væsentlig usikkerhed forbundet med begivenheder eller forhold, der kan skabe be-
tydelig tvivl om selskabets evne til at fortsætte driften. Hvis vi konkluderer, at der er en
væsentlig usikkerhed, skal vi i vor revisionspåtegning gøre opmærksom på oplysninger
herom i årsregnskabet eller, hvis sådanne oplysninger ikke er tilstrækkelige, modificere
vor konklusion. Vor konklusioner er baseret på det revisionsbevis, der er opnået frem til
datoen for vor revisionspåtegning. Fremtidige begivenheder eller forhold kan dog medfø-
re, at selskabet ikke længere kan fortsætte driften.

· Tager vi stilling til den samlede præsentation, struktur og indhold af årsregnskabet,
herunder noteoplysningerne, samt om årsregnskabet afspejler de underliggende
transaktioner og begivenheder på en sådan måde, at der gives et retvisende billede
heraf.

Vi kommunikerer med den øverste ledelse om blandt andet det planlagte omfang og den
tidsmæssige placering af revisionen samt betydelige revisionsmæssige observationer, her-
under eventuelle betydelige mangler i intern kontrol, som vi identificerer under revisionen.

Udtalelse om ledelsesberetningen

Ledelsen er ansvarlig for ledelsesberetningen.

Vor konklusion om årsregnskabet omfatter ikke ledelsesberetningen, og vi udtrykker ingen
form for konklusion med sikkerhed om ledelsesberetningen.
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Den uafhængige revisors revisionspåtegning 

I tilknytning til vor revision af årsregnskabet er det vort ansvar at læse ledelsesberetningen
og i den forbindelse overveje, om ledelsesberetningen er væsentligt inkonsistent med års-
regnskabet eller vor viden opnået ved revisionen eller på anden måde synes at indeholde
væsentlig fejlinformation.

Vort ansvar er derudover at overveje, om ledelsesberetningen indeholder krævede oplysning-
er i henhold til årsregnskabsloven.

Baseret på det udførte arbejde er det vor opfattelse, at ledelsesberetningen er i overens-
stemmelse med årsregnskabet og er udarbejdet i overensstemmelse med årsregnskabslov-
ens krav. Vi har ikke fundet væsentlig fejlinformation i ledelsesberetningen.

København, den 20. juni 2018

Henckel & Witt
Statsautoriserede Revisionsaktieselskab
CVR-nr. 39 18 86 78

Claus Witt
statsautoriseret revisor
MNE-nr. mne10028
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Selskabsoplysninger

Selskabet Hallerup Ejendomme ApS
Overgaden Oven Vandet 48 E
1415 København K

Telefon: 30828821

E-mail: jan@hallerup.dk

CVR-nr.: 30 35 73 88

Regnskabsperiode: 1. januar - 31. december 2017
Stiftet: 14. marts 2007

Hjemsted: København

Direktion Jan Hallerup, direktør 

Revision Henckel & Witt
Statsautoriserede Revisionsaktieselskab
Ørestads Boulevard 73
2300  København S
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Ledelsesberetning

Selskabets væsentligste aktiviteter

Selskabets formål er køb og salg af ejendomme samt udlejning af fast ejendom.

Usikkerhed ved indregning og måling

Der er ikke forekommet usikkerhed ved indregning og måling i årsrapporten.

Usædvanlige forhold

Selskabets aktiver, passiver og finansielle stilling pr. 31. december 2017 samt resultatet af
selskabets aktiviteter for regnskabsåret 2017 er ikke påvirket af usædvanlige forhold.

Udviklingen i aktiviteter og økonomiske forhold

Selskabets resultatopgørelse for 2017 udviser et overskud på kr. 2.533.828, og selskabets
balance pr. 31. december 2017 udviser en egenkapital på kr. 26.904.621.
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Anvendt regnskabspraksis

Årsrapporten for Hallerup Ejendomme ApS for 2017 er aflagt i overensstemmelse med års-
regnskabslovens bestemmelser for virksomheder i regnskabsklasse B.

Den anvendte regnskabspraksis er uændret i forhold til sidste år.

Årsrapporten for 2017 er aflagt i kr.

Generelt om indregning og måling

I resultatopgørelsen indregnes indtægter i takt med, at de indtjenes. Herudover indregnes
værdireguleringer af finansielle aktiver og forpligtelser. I resultatopgørelsen indregnes ligele-
des alle omkostninger, herunder afskrivninger og nedskrivninger. 

Aktiver indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele vil til-
flyde selskabet, og aktivets værdi kan måles pålideligt.

Forpligtelser indregnes i balancen, når det er sandsynligt, at fremtidige økonomiske fordele
vil fragå selskabet, og forpligtelsens værdi kan måles pålideligt.

Ved første indregning måles aktiver og forpligtelser til kostpris. Efterfølgende måles aktiver
og forpligtelser som beskrevet for hver enkelt regnskabspost nedenfor.

Visse finansielle aktiver og forpligtelser måles til amortiseret kostpris, hvorved der indreg-
nes en konstant effektiv rente over løbetiden. Amortiseret kostpris opgøres som oprindelig
kostpris med fradrag af eventuelle afdrag samt tillæg/fradrag af den akkumulerede amortise-
ring af forskellen mellem kostpris og nominelt beløb. 

Ved indregning og måling tages hensyn til forudsigelige tab og risici, der fremkommer, in-
den årsrapporten aflægges, og som be- eller afkræfter forhold, der eksisterede på balanceda-
gen.

Resultatopgørelsen

Nettoomsætning

Nettoomsætningen måles til dagsværdien af året lejeindtægter. Alle former for afgivne rabat-
ter indregnes i omsætningen.

Omkostninger ejendomme

Omkostninger til ejendommenes drift indeholder omkostninger for drift af ejendommene for
at opnå årets lejeindtægter.
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Anvendt regnskabspraksis

Andre eksterne omkostninger

Andre eksterne omkostninger omfatter omkostninger til distribution, salg, reklame, admini-
stration, lokaler, tab på debitorer, operationelle leasingomkostninger mv.

Personaleomkostninger

Personaleomkostninger omfatter løn og gager, inklusive feriepenge og pensioner samt andre
omkostninger til social sikring m.v. til selskabets medarbejdere. I personaleomkostninger er
fratrukket modtagne godtgørelser fra offentlige myndigheder.

Af- og nedskrivninger

Af- og nedskrivninger indeholder årets af- og nedskrivninger af immaterielle og materielle
anlægsaktiver.

Værdiregulering af investeringsejendomme

Værdiregulering af investeringsejendomme indeholder årets ændring i dagsværdien af  inve-
steringsejendomme og tilhørende gæld.

Finansielle indtægter og omkostninger

Finansielle indtægter og omkostninger indregnes i resultatopgørelsen med de beløb, der ved-
rører regnskabsåret. Finansielle poster omfatter renteindtægter og -omkostninger, finansiel-
le omkostninger ved finansiel leasing, realiserede og urealiserede kursgevinster og -tab ved-
rørende værdipapirer, gæld og transaktioner i fremmed valuta, amortisering af realkreditlån
samt tillæg og godtgørelse under acontoskatteordningen mv.

Skat af årets resultat

Årets skat, som består af årets aktuelle selskabsskat og ændring i udskudt skat, indregnes i
resultatopgørelsen med den del, der kan henføres til årets resultat, og direkte i egenkapita-
len med den del, der kan henføres til posteringer direkte i egenkapitalen.

Balancen

Materielle anlægsaktiver

Investeringsejendomme udgør investeringer i grunde og bygninger med det formål at opnå
afkast af den investerede kapital i form af løbende driftsafkast og/eller kapitalgevinst ved vi-
deresalg.

Investeringsejendomme måles ved anskaffelse til kostpris omfattende anskaffelsespris inkl.
købsomkostninger. 
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Anvendt regnskabspraksis

Efter første indregning måles investeringsejendomme til dagsværdi. Værdireguleringer af
investeringsejendomme indregnes i resultatopgørelsen. 

Det er ledelsens vurdering, at der ikke har været vanskeligheder med klassifikationen af
ejendommene som investeringsejendomme.

Dagsværdien er udtryk for den pris ejendommen kan handles til mellem velinformerede og
villige parter på arms længde vilkår på balancedagen. Fastlæggelse af dagsværdi medfører
væsentlige regnskabsmæssige skøn.

Det er ledelsens vurdering, at det for indeværende år ikke har været muligt at finde dags-
værdien ved hjælp af markedsinformationer, hvorfor værdiansættelsen er sket på baggrund
af diskonteringsmodeller.

Dagsværdien for investeringsejendomme er pr. 31. december 2017 fastsat ved anvendelse
af en afkastbaseret værdiansættelsesmodel. Beregningerne tager udgangspunkt i budget for
det kommende år, korrigeret for udsving, der karakteriseres ved at være enkeltstående begi-
venheder. Denne normalindtjening kapitaliseres med en individuelt fastsat afkastprocent.
Den herved beregnede værdi korrigeres for eventuelle driftsfremmede aktiver, såsom likvid-
er, deposita mv., såfremt disse ikke indgår særskilt andet sted i balancen, hvorved dagsvær-
dien fremkommer.

De anvendte skøn er baseret på oplysninger samt forudsætninger, som ledelsen vurderer for-
svarlige, men som i sagens natur er usikre og uforudsigelige. De faktiske begivenheder eller
omstændigheder vil sandsynligvis afvige fra de i beregningerne forudsatte, idet forudsatte
begivenheder ofte ikke indtræder som forventet. Disse afvigelser kan være væsentlige.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder måles til den forholdsmæs-
sige andel af virksomhedernes indre værdi opgjort efter koncernens regnskabspraksis med
fradrag eller tillæg af urealiserede koncerninterne avancer og tab og med tillæg eller fradrag
af resterende værdi af positiv eller negativ goodwill opgjort efter overtagelsesmetoden.

Kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder med regnskabsmæssig ne-
gativ indre værdi måles til kr. 0, og et eventuelt tilgodehavende hos disse virksomheder ned-
skrives, i det omfang tilgodehavendet er uerholdeligt. I det omfang modervirksomheden har
en retlig eller faktisk forpligtelse til at dække en underbalance, der overstiger tilgodehaven-
det, indregnes det resterende beløb under hensatte forpligtelser.

Nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder bindes
som reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode under egenkapitalen, i det
omfang den regnskabsmæssige værdi overstiger kostprisen. Udbytter fra dattervirksomhe-
der, der forventes vedtaget inden godkendelsen af årsrapporten for Hallerup Ejendomme
ApS, bindes ikke på opskrivningsreserven.
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Anvendt regnskabspraksis

Værdiforringelse af anlægsaktiver

Den regnskabsmæssige værdi af immaterielle og materielle anlægsaktiver samt kapitalande-
le i dattervirksomheder og associerede virksomheder vurderes årligt for indikationer på vær-
diforringelse, ud over det som udtrykkes ved afskrivning.

Tilgodehavender

Tilgodehavender måles til amortiseret kostpris.

Der foretages nedskrivning til imødegåelse af tab, hvor der vurderes at være indtruffet en
objektiv indikation på, at et tilgodehavende eller en portefølje af tilgodehavender er værdi-
forringet. Hvis der foreligger en objektiv indikation på, at et individuelt tilgodehavende er
værdiforringet, foretages nedskrivning på individuelt niveau.

Egenkapital

Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis metode

Reserve for nettoopskrivning efter indre værdis metode i selskabets årsregnskab omfatter
nettoopskrivning af kapitalandele i dattervirksomheder og associerede virksomheder i
forhold til kostpris.

Selskabsskat og udskudt skat

Aktuelle skatteforpligtelser og tilgodehavende aktuel skat indregnes i balancen som bereg-
net skat af årets skattepligtige indkomst, reguleret for skat af tidligere års skattepligtige ind-
komster samt for betalte acontoskatter.

Udskudt skat måles efter den balanceorienterede gældsmetode af midlertidige forskelle mel-
lem regnskabsmæssig og skattemæssig værdi af aktiver og forpligtelser opgjort på grundlag
af den planlagte anvendelse af aktivet henholdsvis afvikling af forpligtelsen.

Gældsforpligtelser

Finansielle forpligtelser indregnes ved lånoptagelse til det modtagne provenu efter fradrag
af afholdte transaktionsomkostninger. I efterfølgende perioder måles de finansielle forpligtel-
ser til amortiseret kostpris svarende til den kapitaliserede værdi ved anvendelse af den effek-
tive rente, så forskellen mellem provenuet og den nominelle værdi indregnes i resultatopgø-
relsen over låneperioden.

Prioritetsgæld er således målt til amortiseret kostpris, der for kontantlån svarer til lånets
restgæld. For obligationslån svarer amortiseret kostpris til en restgæld beregnet som lånets
underliggende kontantværdi på lånoptagelsestidspunktet reguleret med en over afdragsti-
den foretaget amortisering af lånets kursregulering på optagelsestidspunktet.
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Anvendt regnskabspraksis

Øvrige gældsforpligtelser, som omfatter gæld til leverandører, tilknyttede virksomheder
samt anden gæld, måles til amortiseret kostpris, hvilket sædvanligvis svarer til nominel vær-
di.
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Resultatopgørelse 1. januar - 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Nettoomsætning 325.849 243.200

Omkostninger ejendomme -136.066 -111.487
Andre eksterne omkostninger -11.676 -11.825

Bruttoresultat 178.107 119.888

Resultat før af- og nedskrivninger (EBITDA) 178.107 119.888

Resultat af ordinær drift før
dagsværdireguleringer 178.107 119.888

Værdireguleringer af investeringsaktiver 0 237.734

Resultat før finansielle poster 178.107 357.622

Indtægter af kapitalandele i associerede virksomheder 2.511.796 3.164.656
Finansielle indtægter 104.000 158.698
Finansielle omkostninger -253.861 -255.430

Resultat før skat 2.540.042 3.425.546

Skat af årets resultat 1 -6.214 -57.396

Årets resultat 2.533.828 3.368.150

2017
kr.

2016
kr.

Foreslået udbytte 0 0
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis
metode 2.272.580 3.349.910
Overført resultat 261.248 18.240

2.533.828 3.368.150
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Aktiver

Investeringsejendomme 2 4.742.000 4.742.000

Materielle anlægsaktiver 4.742.000 4.742.000

Kapitalandele i associerede virksomheder 3 26.868.649 24.792.541

Finansielle anlægsaktiver 26.868.649 24.792.541

Anlægsaktiver i alt 31.610.649 29.534.541

Tilgodehavender hos associerede virksomheder 2.851.883 2.926.983
Andre tilgodehavender 190.000 224.900
Udskudt skatteaktiv 354.482 360.696
Periodeafgrænsningsposter 10.941 24.667

Tilgodehavender 3.407.306 3.537.246

Omsætningsaktiver i alt 3.407.306 3.537.246

Aktiver i alt 35.017.955 33.071.787
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Balance 31. december

Note 2017
kr.

2016
kr.

Passiver

Virksomhedskapital 2.000.000 2.000.000
Markedsværdi af renteswap -572.154 -637.694
Reserve for nettoopskrivning efter den indre værdis me-
tode 21.790.865 19.649.365
Overført resultat 3.685.910 3.424.810

Egenkapital 4 26.904.621 24.436.481

Gæld til realkreditinstitutter 389.084 399.163
Selskabsdeltagere og ledelse 5.615.012 5.973.121

Langfristede gældsforpligtelser 5 6.004.096 6.372.284

Kortfristet del af langfristede gældsforpligtelser 5 10.000 10.000
Banker 1.962.588 2.002.699
Modtagne forudbetalinger fra kunder 116.000 87.000
Leverandører af varer og tjenesteydelser 18.650 31.323
Gæld til tilknyttede virksomheder 0 130.000
Anden gæld 2.000 2.000

Kortfristede gældsforpligtelser 2.109.238 2.263.022

Gældsforpligtelser i alt 8.113.334 8.635.306

Passiver i alt 35.017.955 33.071.787

Eventualposter m.v. 6
Pantsætninger og sikkerhedsstillelser 7
Nærtstående parter og ejerforhold 8
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Noter til årsrapporten

1 Skat af årets resultat

Regulering af udskudt skat tidligere år 6.214 57.396

6.214 57.396

2 Aktiver der måles til dagsværdi

Investerings-
ejendomme

Kostpris 1. januar 2017 5.618.066

Kostpris 31. december 2017 5.618.066

Værdireguleringer 1. januar 2017 0
Årets værdireguleringer -876.066

Værdireguleringer 31. december 2017 -876.066

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 4.742.000

2017
kr.

2016
kr.

3 Kapitalandele i associerede virksomheder

Kostpris 1. januar 2017 4.505.630 4.505.630

Kostpris 31. december 2017 4.505.630 4.505.630

Værdireguleringer 1. januar 2017 20.286.911 17.016.162
Nettoeffekt ved ændring af regnskabspraksis 0 -8.681
Årets resultat 2.511.648 3.173.189
Udbytte modtaget -370.000 0
Årets regulering af sikringsinstrumenter til dagsværdi -65.540 106.241

Værdireguleringer 31. december 2017 22.363.019 20.286.911

Regnskabsmæssig værdi 31. december 2017 26.868.649 24.792.541
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Noter til årsrapporten

Kapitalandele i associerede virksomheder specificerer sig således: 

Navn Hjemsted Ejerandel Egenkapital
Årets

resultat

Forenede Erhvervs Ejendomme A/S Blokhus %45 59.435.060 5.529.866
Forenede Administration ApS Blokhus %50 400.597 20.124
Bowmann Ejendomsadministration
ApS København %50 -84.948 -187.227

0 0

4 Egenkapital

Virksomheds-
kapital

Markedsvær
di af

renteswap

Reserve for
nettoopskriv-

ning efter
den indre

værdis meto-
de

Overført
resultat I alt

Egenkapital 1. januar 2017 2.000.000 -637.694 19.649.365 3.424.662 24.436.333
Opløsning af tidligere års opskrivning 0 65.540 0 0 65.540
Regulering af sikringsinstrumenter til
dagsværdi 0 0 -131.080 0 -131.080
Årets resultat 0 0 0 261.248 261.248
Resultat i associerede virksomheder 0 0 2.272.580 0 2.272.580

Egenkapital 31. december 2017 2.000.000 -572.154 21.790.865 3.685.910 26.904.621

Der har ikke været ændringer i selskabskapitalen i de seneste 5 år.
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Noter til årsrapporten

5 Langfristede gældsforpligtelser 

Gæld
1. januar 2017

Gæld
31. december

2017
Afdrag

næste år
Restgæld
efter 5 år

Gæld til
realkreditinstitutter 399.163 389.084 10.000 0
Selskabsdeltagere og
ledelse 5.973.121 5.615.012 0 0

6.372.284 6.004.096 10.000 0

6 Eventualposter m.v.

7 Pantsætninger og sikkerhedsstillelser

Til sikkerhed for gæld til realkreditinstitutter, t.kr. 409, er der givet pant i grunde og byg-
ninger, hvis regnskabsmæssige værdi pr. 31/12 2017  udgør t.kr. 925.

Til sikkerhed for bankgæld har selskabets selskabsdeltager stillet personlig kaution.

8 Nærtstående parter og ejerforhold

Transaktioner

Selskabets ejer og hovedaktionær har løbende mellemregninger med selskabet som
forrentes på markedsmæssige vilkår.

Ejerforhold

Følgende kapitalejer er noteret i selskabets ejerbog som ejende minimum 5% af stem-
merne eller minimum 5% af selskabskapitalen:

Jan Hallerup, Brøndby Strand
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